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Till statsriddet Reidunn Laurén

Genom beslut den 17 maj 1990 bemyndigade regeringen chefen for
justitiedepartementet att tillkalla en kommitté att i vissa avseenden se
over arrendelagstiftningen. Som ledaméter forordnades den 4 juli 1990
hovrittslagmannen Olle Ekstedt, ordférande, den 12 oktober 1990
riksdagsledamdterna Owe Andréasson och Sven-Olof Petersson samt
den 27 mars 1992 riksdagsledamoten Per Stenmarck.

Under arbetet med detta betiinkande har som sakkunniga medverkat
lantbrukaren Folke Andersson, lantmistaren Nils Gyllenkrok,
lantbrukaren Rune Persson, lantbruksdirektdren Bengt Petersson och
arrendeombudsmannen Lars-Goran Svensson. Som experter har
medverkat hovrittsassessorn Olle Abrahamsson och hovrittsradet
Agneta Ohlsson.

Sekreterare har varit ridmannen Lennart Svensiter.

Kommittén, som har antagit namnet 1990 &rs arrendekommitté
(Ju 1990:06), har tidigare Gverlimnat betiinkandet (SOU 1991:85)
Historiska arrenden - forslag till frikopslag.

Vi far harigenom &verlimna betinkandet Investeringar i arrende-
Jordbruket och andra arrenderittsliga fragor. Till betinkandet fogas ett
sarskilt yttrande av Rune Persson.

Uppdraget dr hirmed slutfort.

Malmé i oktober 1992

Olle Ekstedt Owe Andréasson
Sven-Olof Petersson Per Stenmarck

/Lennart Svensditer
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Sammanfattning

En av kommitténs huvuduppgifter har varit att utforma forslag till
regler om skydd for jordbruksarrendatorns investeringar pa arrende-
stallet. Ett forslag till sidana regler presenteras i detta betinkande.

I betdnkandet laggs vidare fram forslag till nagra ytterligare forand-
ringar pd skilda omraden av arrendelagstiftningen. Uppdraget har
innefattat att Gvervaga frigor om ansvaret for olyckshandelser pa
byggnader och andra anliggningar, om ansvaret for skador av vilt, om
moéjlighet att klandra en syn anslutningsvis, om mojlighet att i vissa
fall deponera arrendeavgift samt om besittningsskydd nir en med-
arrendator vill trada ut ur arrendeférhallandet. Vara overvaganden i
dessa delar redovisas i separata kapitel.

Betinkandet innehéller ocksd ett forslag till omredigering av
bestimmelserna i 9 kap. 15 - 22 §§ JB.

Jordbruksarrendatorers investeringar

Sedan manga ar har fran skilda hall framhallits att det finns ett behov
av nya bestimmelser om investeringar pi arrendestillen. Behovet av
en reform har pa senare tid accentuerats. I ett lige dir forhallandena
inom svenskt jordbruk priglas av osikerhet och lag 16nsamhet dr det
av sarskild betydelse att forbittra jordbrukets internationella konkur-
renskraft. Ett sitt att 4stadkomma detta ir att skapa forutsattningar for
ett framtida gott investeringsklimat i sidana jordbruksforetag som drivs
pé arrenderad mark.

Det betonas i betinkandet att frigor med anknytning till investering-
ar pa arrendestillet i forsta hand bér 16sas genom Sverenskommelse
mellan parterna. Forslagets regler avser situationen da nigon sadan
6verenskommelse inte kan nis.

De foreslagna reglerna innebir att en arrendator som vill utfora en
investering skall kunna vinda sig till arrendendmnden med en begéran
om tillstdnd till investeringen. En forutsittning for att ett sidant
tillstind skall fi lamnas ar enligt forslaget att den ifrigavarande
investeringen kan antas vara till varaktig nytta for jordbruket pa
arrendestéllet. Dessutom skall intresset av att investering sker Overviga
jorddgarens intresse av att den inte kommer till staind. Vid denna
bedomning skall hinsyn tas till samtliga omstindigheter av betydelse.
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I lagtexten har som en sirskild omstandighet angetts forhallandet
mellan investeringen och arrendestillets varde. I princip skall tillstdnd
inte ldmnas om investeringen ar si omfattande att en senare inldsen
framstir som praktiskt omdjlig med hénsyn till att investeringen &r
mera vard an fastigheten.

Om tillstdind ldmnas till investeringen skall jorddgaren beredas
tillfdlle att utféra den inom viss tid som bestims av arrendenidmnden.
Utfor jorddgaren inte investeringen far arrendatorn gora den pa egen
bekostnad.

I ett fall dir arrendatorn utfort investeringen skall han enligt
forslaget ha rétt att Overlata arrenderétten till annan med vilken
jordédgaren skiligen kan nGjas. Jorddgaren skall dock forst erbjudas att
mot skilig erséttning 16sa den med arrendendmndens beslut avsedda
investeringen. Om jordadgaren Onskar anta erbjudandet skall han inom
tvd manader skriftligen forbinda sig att 16sa egendomen. Inldsen skall
ocksa ske om arrendatorn inte har mojlighet att overlata arrenderdtten
pé grund av att jordagaren gor sjalvintride eller Gvertar arrendestillet
i enlighet med nagon annan bestimmelse i 9 kap 8 § JB.

Reglerna bygger pa att vad som &r skilig ersattning, liksom 6vriga
villkor vid dvertagandet av egendomen, i forsta hand skall bestimmas
av parterna gemensamt. Kan de inte komma Overens skall frdgorna
avgoras av arrendenamnden. '

I fall di arrenderitten far Gverlatas av arrendatorn far Gverlatelse
ske till en person som har sadana forutsattningar att driva jordbruk och
fullgéra de skyldigheter som foljer med ett arrendatorsskap att
jordagaren skiligen bor kunna nGjas med honom som arrendator. Om
jordagaren inte forklarar sin godta en person som anvisats av arrenda-
torn skall frigan avgoras av arrendenamnden. En sddan provning vid
arrendendmnden kan avse flera tinkbara forvirvare.

Bestimmelserna om inlosen/Gverlatelse avses gélla ocksa till forman
for en arrendator som fOrvdrvat arrenderdtten i enlighet med den
foreslagna regeln.

Om en part begir det skall arrendenimnden i samband med
provning av fragan om tillstdnd till en investering prova dven fragan
om jorddgaren skall ha ritt till en hogre arrendeavgift om han utfor
investeringen.

Enligt forslaget skall de nuvarande bestimmelserna om jorddgarens
rtt till hogre arrendeavgift under 16pande arrendeperiod justeras pé sa
satt att sddan ratt foreligger dven nar jordigaren enligt avtal medverkat
till en investering som medfor ett hogre varde pa arrenderitten. En
motsvarande ritt skall enligt forslaget finnas nér jorddgaren utfort eller
senare 10st in en investering som tillatits av arrendendmnden enligt de
just redovisade reglerna. Den nuvarande ritten till hogre arrendeavgift
i anledning av jorddgarens byggnadsskyldighet foreslas finnas kvar.
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Ansvar for skador pi byggnader och andra anliggningar

Nar det giller skador som inte dr si omfattande att jorddgarens
byggnadsskyldighet aktualiseras giller for ndrvarande olika regler
beroende p4 om skadan orsakats av brand eller av nigon annan
olyckshéndelse. Den regel som giller vid brandskador (9 kap. 19 § JB)
alagger arrendatorn att avhjilpa skadan. Regeln anger dessutom att
arrendatorn, om han inte vallat skadan, har ritt till ersittning av
jorddgaren for den nddviindiga kostnaden sedan arbetet fullbordats.
Betriffande skador av annan orsak &n brand giller i stillet vanliga
regler om arrendatorns underhallsskyldighet.

Regeln i 9 kap. 19 § JB ger siledes arrendatorn en bittre stillning
vid brandskador in vid andra skadeorsaker. Sirregleringen betriiffande
brandskador beror pa att jordigaren ansetts ha skyldighet att halla
anldggningarna forsikrade mot brand.

En normal lantbruksforsikring innefattar numera inte bara brandska-
dor utan dven andra skadeorsaker. Normalt ir det jordigaren som
héller forsikring. Nagon éndring i den ordningen foreslas inte. Det
foreslds emellertid i betinkandet att arrendatorn skall ha ritt till
ersattning av jorddgaren dven nir det giller skador som har annan
orsak dn brand nir han utfort reparationerna.

Forslagets regel innebér alltsi en anpassning till gillande for-
sdkringspraxis. Samtidigt som fbrslaget innebir att den nuvarande
regeln om brandskador utvidgas till att gilla dven andra olyckshindel-
ser foreslds att arrendatorn skall &ldggas en sjilvrisk. Sjalvrisken skall,
om parterna inte kommit dverens om ett annat belopp, motsvara ett
halvt basbelopp.

Redaktionell versyn av bestimmelserna i 9 kap. 15 - 22 §§ JB.
Kommittén konstaterar att reglerna om underhall och nybyggnad m.m.
ar odverskadliga och har mot den bakgrunden gjort en redaktionell
Oversyn av reglerna i det avsnittet.

Den foreslagna forandringen innebdr en viss omflyttning av
reglerna. Reglernas materiella innehall fordndras dock inte.

Forandringarna innebdr i huvudsak att bestimmelserna i 17 a,
18 och 19 §§ sammanfors till en paragraf (18 §), att de nuvarande
bestimmelserna i 20 § 6verfors till 16 § (som dirigenom far ytterligare
tva stycken) samt att den nuvarande regeln om tickdikning i 21 §
forsta stycket placeras i 19 §.

De foreslagna nya bestimmelserna om investeringar har placerats i
20 §. De till ett investeringstillstind knutna bestimmelserna om inlésen
och dverlatelse har diaremot intagits i 9 kap. 31 a §.

En schematisk 6versikt Gver omredigeringen finns i en bilaga till
betankandet.
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Viltskador

En grundregel i svensk jaktlagstiftning ér att den jaktrétt som dr knuten
till ett visst markomrade tillkommer markens dgare. Om mark upplats
som jordbruksarrende ingar emellertid dven jaktritten i upplatelsen om
parterna inte avtalat annat. I praktiken ar det vanligt att jordagaren i
arrendeavtalet forbehéller sig jaktratten.

Den som har jaktritt och den som har brukningsritt till ett omrade
har ofta olika intressen med avseende pa forekomsten av vilt. Jaktratts-
innehavaren har ett intresse av en rik fauna. For jordbruksarrendatorn
framstar viltet diremot i stor utstrackning som en killa till problem,
i det att vilda djur kan vélla skador pi hans jordbruksgrédor. Har
arrendatorn inte jaktritt kan han inte sjilv begrinsa viltstammens
storlek genom avskjutning. Denna intressemotsittning kan forvantas
Oka nir mojligheterna att erhdlla ersittning fran viltskadefonden
upphor i och med 1994 ars utgang.

Kommittén anser inte att det angivna problemet bor angripas pa det
sittet att jordbruksarrendatorn genom en tvingande lagregel tillfors
jaktritten till det arrenderade omradet. Det forslag som presenteras i
betinkandet innebir i stillet att arrendatorn, nér jaktritten inte ingér
i jordbruksarrendet, skall vara berattigad till ersittning av jorddgaren
for skador som orsakas av vilt. Ersattningsansvaret bygger pa att
skadorna principiellt kan begrinsas genom att jaktritten utnyttjas.
Ersittningsskyldigheten har begrénsats till sddant vilt som far jagas
under nagon del av aret.

Skador av vilt utgér en form av naturpaverkan. Den som bedriver
verksamhet i omraden dir det forekommer vilt maste darfor tila en
viss uppkomst av skador. Det bor ankomma pé varje jordbrukare att
vidta rimliga atgirder for att forebygga skador av vilt. I detta ligger
bl.a. att arrendatorn inte bor ha rétt till ersattning for skador pa grodor
som med hinsyn till foreliggande viltbestand ar sérskilt oldmpliga att
odla pa arrendestillet.

Att arrendatorn har ett ansvar for att rimliga forebyggande atgirder
vidtas leder ocksa till att han bor ha en viss sjdlvrisk. Forslaget
innebdr i denna del att man vid bestimmande av ersittningens storlek
skall gora avdrag med tio procent av skadans belopp, dock lagst fyra
procent av arrendeavgiften for det innevarande arrendedret. Ersitt-
ningsskyldigheten har vidare maximerats till ett belopp som motsvarar
denna arrendeavgift for skador under ett ar. Bestimmelserna om hur
ersittningen skall berdknas foreslds vara dispositiva.

Nir det giller forfarandet innebar forslagets regler att skadan, om
parterna inte kan komma Gverens, skall virderas av minst en sakkun-
nig. Kan parterna inte enas om vem som skall utfora virderingen skall
sakkunnig utses av linsstyrelsen. Vid denna medverkan av sakkunnig
ar det inte friga om en tillimpning av synereglerna.
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Klander av syn

Avrakning med anledning av arrendefSrhallandet mellan jordagaren
och arrendatorn skall, om parterna inte avtalat annat, grundas pa syn
vid avrikningsperiodens bdrjan och slut. For den som inte godtar en
syn finns méjlighet att klandra den genom att vicka talan mot den
andra parten vid domstol. Enligt nu gillande regler skall talan vickas
inom tvA manader frin det att synehandlingen delgavs parten. Om
synen inte klandras giller den som fullt bevis for arrendestillets skick
den dag till vilken synen hénfor sig.

Det forhéllandet att den tid inom vilken syn skall klandras riknas
frén dagen da parten delgavs synehandlingen medfor att de slutdagar
som giller for respektive parts mojlighet att viicka klandertalan kan
skilja sig &t avsevirt. Ordningen kan medfdra réttsforluster for enskild
part och foranleda onddiga klanderprocesser.

Kommitténs forslag innebér att det infors mojlighet for vardera
parten att klandra en syn anslutningsvis, dvs. med anledning av att
motparten forst klandrat synen. Den som 4r svarande i den forst
anhéngiggjorda processen skall alltsd ges ritt att vicka talan dven om
den ordindra tiden for klandertalan fran partens sida 16pt ut. Forut-
sattningen skall dock vara att han vicker sin klandertalan inom en
manad frdn det att stimning med anledning av motpartens klander
delgavs honom.

I anslutning till forslaget om mdjlighet att klandra en syr an-
slutningsvis foreslas att den tidsfrist inom vilken ordinir klande talan
skall anhéngiggoras forkortas fran tva manader till en.

Deposition av arrendeavgift

For en gildendr kan det ibland, sisom nir han anser sig ha en
motfordran eller nar han av nigot skil inte kan na borgendren, vara av
stor betydelse att ha méjlighet att prestera betalning genom att sitta
ned beloppet t.ex. hos en myndighet i stillet for att betala direkt till
borgenéren. Lagen (1927:56) om nedsittning av pengar hos myndig-
het, som giller aven till forméan for arrendatorer, Oppnar majlighet for
en gildenir att deponera betalning hos linsstyrelsen bl.a. nir borgeni-
ren vagrar att ta emot betalning av en forfallen gild och nér géldena-
ren pa grund av nigon annan omstindighet som beror pé borgeniren
ar forhindrad att verkstilla betalningen. Ritt till deposition foreligger
ocksa i situationer dér gildeniren inte vet eller bor veta vem som ir
ratt borgendr. Dessa regler dr inte tillrickliga.

Efter forebild i de regler som giller till forman for hyresgaster
foreslas i betdnkandet att arrendatorn skall fi mojlighet att betala
arrendeavgift genom deposition ocksd nir han anser sig ha ratt till
nedsittning av arrendeavgiften, rétt till ersittning for skada eller for
avhjélpande av brist samt nir han anser sig ha ndgon annan motfordran
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hos jordigaren. Mdjlighet till deposition skall enligt forslaget finnas
ocksa nir det rader tvist om storleken av arrendeavgift som skall utga
i pengar men som inte &r till beloppet bestimd i avtalet.

Forslagets bestimmelser har utformats i nira anslutning till de regler
som enligt 12 kap. 21 och 22 §§ JB giller for motsvarande situation
i hyresforhallanden. Detta innebér bl.a. att arrendatorn maste stélla
sakerhet for den kostnad som jorddgaren kan fa for att f ut beloppet
och for rinta, att linsstyrelsen genast skall underritta jorddgaren nar
deposition skett och att jorddgaren, for att f ut beloppet, inom tre
manader skall visa antingen att han triffat 6verenskommelse med
arrendatorn om att fa lyfta beloppet eller att han vickt talan i saken
mot arrendatorn. I sistnimnda fall fir beloppet betalas ut forst efter det
att det meddelats ett slutligt avgdrande i tvistefrdgan.

Linsstyrelsen skall vara skyldig att ha medlen réntebérande.

Besittningsskydd vid gemensamt arrendatorsskap

I ett fall dir det pa arrendatorssidan finns flera personer och nigon av
dem lamnar avtalsforhillandet ger den nuvarande regleringen inte
négot besittningsskydd at kvarvarande arrendator eller arrendatorer vid
tidpunkten di en forlingning av avtalet dr aktuell. Inneborden av
gillande ritt fir dock anses vara att bestimmelserna om Sverlatelseritt
kan utnyttjas ocksd ndr det giller att Gverfora en andel av arrenderatt
till medarrendator.

Att det inte foreligger nigon ratt for kvarvarande arrendator att
fortsitta arrendet nir kompanjonerna ar t.ex. syskon eller nir de inte
har nigon sliktrelation kan fa olyckliga konsekvenser i enskilda fall.
Konstruktionen kan verka himmande for jordbrukets utveckling pa
arrendestillet. Den kan ocksd fi oacceptabla foljder i socialt hén-
seende.

Kommitténs forslag i denna del innebir att en eller flera kvarvaran-
de arrendatorer skall kunna fa arrendeavtalet forlangt om en med-
arrendator siger upp avtalet. Om jordagaren inte forklarar sig godta
forandringen skall den som Onskar kvarstd i arrenderelationen kunna
vinda sig till arrendendmnden och begira dess tillstdnd till forldng-
ning. Niamnden skall da prova om jordigaren har befogad anledning
att motsitta sig forlingningen. Detta motsvarar den regel som giller
betriffande overlatelser till make och avkomlingar.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till

13

Lag om andring i jordabalken

Hirigenom f6reskrivs i frdga om jordabalken

dels att 9 kap. 17 a § skall upphora att gilla,

dels att 8 kap. 21, 26, 31 och 33 §§ samt 9 kap. 8, 16, 18, 19, 20,
21, 22, 26, 28 och 31 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i balken skall inforas fem nya paragrafer, 8 kap. 12 a och
12 b §§ samt 9 kap. 8 a, 31 a och 34 a §§, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 kap.

12 a §

Anser arrendatorn att han
enligt bestdmmelse i denna lag
har rdat till nedsdttning av ar-
rendeavgiften eller till ersditt-
ning for skada eller for avhjdl-
pande av brist eller att han har
ndgon annan motfordran hos
Jorddgaren, och vill arrenda-
torn dra av motsvarande belopp
pa arrendeavgift som utgdr i
pengar, far han deponera be-
loppet hos linsstyrelsen. Vad
som sagts nu gdller ocksa ndr
det rader tvist om storleken av
arrendeavgift som skall utgd i
pengar men som inte dr till
beloppet bestimd i avtalet.

Bestdmmelser om deposition
i vissa andra fall finns i lagen
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Foreslagen lydelse

(1927:56) om nedsdttning av
pengar hos myndighet.

Nar arrendatorn enligt forsta
stycket deponerar belopp hos
lansstyrelsen, skall han limna
skriftlig uppgift i tva exemplar
om arrendeforhdllandet, for-
fallodagen och grunden for
avdraget eller om tvistens be-
skaffenhet samt stdlla pant eller
borgen, som ldnsstyrelsen finner
skdlig, for den kostnad jordiga-
ren kan fa for att fa ut beloppet
och for rdnta pa beloppet.

Har arrendatorn deponerat
arrendeavgift hos linsstyrelsen,
far jorddgaren inte gora gdllan-
de art arrenderdtten blivit for-
verkad pda grund av arnt det
deponerade beloppet inte be-
talats till honom.

Beslut av linsstyrelsen med
anledning av deposition far
overklagas i hovrdtten genom
besvir.

12 b §

Liénsstyrelsen skall genast
underrdtta jorddgaren i rekom-
menderat brev om deposition
enligt 12 a §.

Visar inte jorddgaren inom
tre mdnader fran det beloppet
Sorfallit till betalning och under-
rdttelse om depositionen sdnts
till honom art han trdffat over-
enskommelse med arrendatorn
om att fa lyfia beloppet eller att
han vickt talan ddrom mot
arrendatorn, har denne rdtt art
aterfa beloppet. Har jorddgaren
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

vdckt talan inom angiven tid,
Jar beloppet inte lyftas forrdn
Jorddgarens talan blivit slutligt
avgjord.

Deponerat belopp skall ge-
nast insdttas i bank mot rdnta.
Rdntan skall betalas till den
som far lyfta beloppet.

21 §

Har arrendatorn uppfort egen byggnad pa arrendestillet eller har
han i 6vrigt nedlagt kostnad pa detta utver vad som alegat honom,
skall byggnaden eller vad som eljest utforts erbjudas jordigaren till
inlosen, nir arrendatorn frantrader arrendet. Har jordigaren ej inom
en ménad fran det erbjudandet gjordes forklarat sig villig antaga detta,
far arrendatorn fora bort egendomen. Han skall dock Aaterstilla
arrendestillet i tjanligt skick.

Ar ej vad som arrendatorn enligt forsta stycket far skilja fran
arrendestillet bortfort inom tre manader frin det arrendestillet
avtraddes eller ansprdk pa 16sen slutligt ogillades, tillfaller det
jorddgaren utan l6sen.

Har dmnen hdmtats frin jordigarens fastighet till byggnad eller
annan anldggning, fir anldggningen ej tagas bort, innan arrendatorn
ersatt jordigaren virdet av vad som tagits fran fastigheten.

Bestimmelserna i denna Bestimmelserna i denna
paragraf giller ¢j, om annat paragraf giller inte egendom
avtalats. som inloses eller overlits i

samband med odverldtelse av
arrenderdtt enligt bestdimmel-
serna i 9 kap. 31 a § och inte
heller om annat avtalats.

26 §

Jorddgare eller arrendator, Jorddgare eller arrendator,
som vill framstilla fordrings- som vill framstilla fordrings-
ansprak pa grund av arrendefor- ansprak pa grund av arrendefor-
héllande, skall vicka talan dir- hallande, skall vicka talan eller,

om inom tvé ar fran det arren- i fall som avses i 9 kap. 31 a §
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datorn avtradde arrendestillet.
Om vid jordbruksarrende syn
som skall ligga till grund for
avrikning, klandras fore ut-
géngen av tid som angivits nu,
far talan vickas inom tva Aar
fran det klandret slutligt av-
gjordes. lakttages ej tiden, ar
ritten till talan forlorad, om ej
annat avtalats. Om den ena
parten véckt talan i ritt tid, har
den andra parten ratt till kvitt-
ning, fastdn hans ratt till talan
ar forlorad.

Om en part inte godtar arren-
dendmnds beslut i friga om
forlaingning av arrendeavtal,
faststillande av villkoren for
sddan forldngning, uppskov
med avtride enligt 9 kap. 12 b
eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersattning
enligt 9 kap. 14 § eller i fraga
som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21
eller 31 § eller 11 kap. 6 b §,
far parten klandra beslutet
genom att vicka talan mot den
andra parten inom tvd manader
fran den dag beslutet meddela-
des. Klandras inte beslutet inom
denna tid, ar partens ratt till
talan forlorad.

Arrendenamnds beslut i dren-
de enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller

16
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tredje stycket, goéra ansokan
dirom inom tvad &r fran det
arrendatorn avtridde arrende-
stillet. Om vid jordbruksar-
rende syn som skall ligga till
grund for avrikning, klandras
fore utgangen av tid som an-
givits nu, far talan vickas inom
tva ar frin det klandret slutligt
avgjordes. lakttages ej tiden, ar
ritten till talan forlorad, om ej
annat avtalats. Om den ena
parten véckt talan i ratt tid, har
den andra parten ratt till kvitt-
ning, fastdn hans rétt till talan
ar forlorad.

Om en part inte godtar arren-
dendmnds beslut i frdga om
forlangning av arrendeavtal,
faststdllande av villkoren for
sddan forlangning, uppskov
med avtridde enligt 9 kap. 12 b
eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 18, 19, 20,
22, 31 eller 31 a § tredje styck-
et eller 11 kap. 6 b §, far par-
ten klandra beslutet genom att
viacka talan mot den andra
parten inom tvd manader fran
den dag beslutet meddelades.
Klandras inte beslutet inom
denna tid, dr partens ratt till
talan forlorad.

Arrendenamnds beslut i dren-
de enligt 9 kap. 2, 3, 7, 8a,
17 § eller 31 a § fidrde stycket,
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17 §, 10 kap. 2-4 eller 7 § eller
11 kap. 2 § far ej klandras.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller
13 § eller 10 kap. 6 a § eller 11
kap. 6 b § eller i friga som
avses i 9 kap. 17 a, 18 eller
21 § och ej heller mot hovritts
dom i friga om forlangning
eller Gverlatelse av arrendeav-
tal, uppskov med avtriade enligt
9 kap. 12 b eller 13 § eller 10
kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §,
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller
bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 §.

Foreslagen lydelse

10 kap. 2-4 eller 7 § eller 11
kap. 2 § far ej klandras.

Talan far ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller
13 § eller 10 kap. 6 a § eller 11
kap. 6 b § eller i friga som
avses i 9 kap. 18, 19, 20, 22
eller 31 a § tredje stycket och ej
heller mot hovritts dom i fraga
om forldngning eller dverltelse
av arrendeavtal, uppskov med
avtrade enligt 9 kap. 12 b eller
13 § eller 10 kap. 6 a § eller 11
kap. 6 b §, faststillande av
arrendevillkor i fall som nyss
angivits eller bestimmande av
ersittning enligt 9 kap. 14 §.

9 kap.

8§

Om jordégaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ritt till
forlingning av detta, utom nir

1. arrenderitten dr forverkad eller forhallande som avses i 8 kap.
14 § foreligger,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sidan man att
avtalet skdligen icke bor forldngas,

3. jorddgaren gor sannolikt, att han sjilv, hans make eller av-
komling skall bruka arrendestillet, och det ej ér obilligt mot arrenda-
torn att arrendeférhallandet upphor,

4. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mera
andamalsenlig indelning i brukningsenheter, och det ej av sirskilda
skal ar obilligt mot arrendatorn att arrendeforhallandet upphor,
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5. jordigaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvindas i
enlighet med en detaljplan,

6. jordigaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet skall
anvindas for annat dndamal dn jordbruk, och det ej 4r obilligt mot
arrendatorn att arrendefrhallandet upphor.

Om jordigarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn av-
trider endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan
forlangas savitt avser arrendestillet i Gvrigt, har arrendatorn utan
hinder av forsta stycket rétt till sidan forldngning.

Att jorddgaren i vissa fall dr
skyldig art lésa arrendatorn till-
horig egendom pad arrendestdllet
framgadr av 31 a §.

8as§

Har arrendestdllet arrende-
rats av flera gemensamt och har
en av dem sagt upp arrendeav-
talet dr en medarrendator be-
rdttigad ant fi arrendeavtalet
forldngt for egen del, om arren-
dendmnden tillater det. Till-
stand skall ldmnas om inte jord-
dgaren har befogad anledning
att motsdtta sig forldngningen.

16 §

Avhjilper arrendatorn brist som forelegat vid tilltrddet och har han
ej enligt 17 § rtt till ersittning for arbetet s snart det fullbordats, ar
han beréttigad till erséttning vid avrikning enligt 23 §. Detta giller
dock ej sadan del av arrendestillet betrdffande vilken arrendatorn
enligt avtalet dr fritagen fran underhallsskyldighet.

Har arrendatorn uppfort ny
byggnad i stdller for byggnad
som han mottagit och dr han
inte enligt 17 eller 18 § berditti-
gad till ersdrning ddrfor, har
han vid avrdkning enligt 23 §
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rdtt till ersdttning for brist som
vid tilltrddet fanns pa den mot-
tagna byggnaden, om den nya
byggnaden dr limplig for sint
dndamadl eller uppforts enligt
plan som godkdnts av jorddga-
ren. Avdrag skall dock goéras
med kostnaden for avhjilpande
av brist pa den nya byggnaden.

Andra stycket dger motsva-
rande tillimpning i fraga om
annan anldggning som ingdr i
arrendet.

17 a §

Meddelar en myndighet ett
beslut som innebdr att arrende-
stdllet inte far anvindas pa
avsett sdrt utan att en befintlig
anldggning byggs om eller en
nyanliggning sker, skall jord-
dgaren utfora arbetet, om an-
ldggningen behdvs med hénsyn
till en dndamalsenlig planligg-
ning av jordbruket pd arren-
destdllet. Vad som nu har sagts
galler dock inte om arbetet
ingar i arrendatorns underhalls-
skyldighet enligt 15 § eller om
arbetet avser en sdadan del av
arrendestillet betrdffande vilken
arrendatorn enligt avtalet dr
Jritagen fran underhdllsskyldig-
het.

Utfor jorddgaren inte inom
skalig tid efter anmaning ert
arbete som dligger honom enligt
Jorsta stycket, far arrendatorn
utfora det i hans stille. Har
kostnad for arbetet faststdillts av
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arrendendmnden enligt tredje
stycket, dr arrendatorn berdtti-
gad till ersdrning av jorddga-
ren med det faststdllda beloppet
sedan arbetet har fullbordats.
Vill arrendatorn hellre sdga upp
avtalet, far han gora det, om
inte jorddgarens underldtenhet
dr av ringa betydelse. For den
tid under vilken egendomen inte
kan anvindas for det avsedda
dndamilet har arrendatorn rdut
till skdlig nedsdttning av arren-
deavgifien. Han har dven ratt
till ersdttning for skada.

Fragan omjorddgarens bygg-
nadsskyldighet  enligt  forsta
stycket provas av arrendendmn-
den pa begdran av endera par-
ten. Om arrendatorn begdr det,
skall ndmnden dven faststilla en
berdknad kostnad for det arbete
som arrendatorn kan komma att
utfora i jorddgarens stdlle.

Ar jorddgaren enligt forsta
stycket forsta meningen inte
skyldig ant utfora ett arbete
ddrfor ant anldggningen inte
behovs, har arrendatorn rdtt till
skilig nedsdrttning av arrende-
avgifien. Han far dven sdga upp
avtalet, om inte arbetet dr av
ringa betydelse for hans verk-
samhet. Om inte annat har av-
talats, gdller vad som har sagts
nu dven for det fall art jorddga-
ren inte dr skyldig att utfora ett
arbete ddirfor att arrendatorn dr
fritagen fran underhdllsskyldig-
het.

20
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Har byggnad, tdckdikning
eller annan anldggning utan
arrendatorns villande sd ska-
dats eller forslitits art anligg-
ningen for att tjdna sitt dndamdl
mdste byggas om eller ersdttas
med en ny, skall jorddgaren
utfora arbetet. Sadan skyldighet
avilar dock jorddgaren endast
om anldggningen behdvs med
hdnsyn till en dndamdlsenlig
planldggning av jordbruket pd
arrendestdllet.

Om jorddgaren e inom
skdalig tid efter anmaning av-
hjdlper brist som avses i forsta
stycket, far arrendatorn utfora
arbetet i hans stdlle. Har kost-
naden for arbetet faststillts av
arrendendmnden pd sdtt som
anges i tredje stycket, dr arren-
datorn, sedan arbetet fullbor-
dats, berdttigad till ersdttning
av jorddgaren med det faststill-
da beloppet. Vill arrendatorn
hellre uppsdga avtalet, far han
gora det, om ¢j bristen dr av
ringa betydelse. For den tid
arrendestdllet dr i bristfilligt
skick har arrendatorn rdun till
skdlig nedsdttning av arrende-
avgiften och ersdttning for
skada.

Fraga om jorddgarens bygg-
nadsskyldighet  enligt  forsta
stycket provas av arrendendmn-
den. Provning kan pdkallas av
savdl jorddgaren som arrenda-
torn. Pa begdran av arrenda-
torn skall ndmnden dven fast-

21
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Om en anldggning behovs
med hdnsyn till en dndamalsen-
lig planliggning av jordbruket
pa arrendestillet dr jorddgaren
skyldig att utféra arbete som
kravs ddrfor art

1. en myndighet meddelat
beslut som innebdr att arrende-
stdllet inte far anvindas pa
avsett sdrt utan att en befintlig
anldggning byggs om eller en
nyanldggning sker,

2. byggnad, tickdikning eller
annan anldggning utan arrenda-
torns vallande sa skadats eller
Sforslitits att anldggningen for
art ydna sitt dndamal maste
byggas om eller ersdttas med en
ny.

Forsta stycket gdller inte om
arbetet ingdar i arrendatorns
underhdallsskyldighet enligt 15 §
och inte heller berrdffande
annan anldggning dn tdckdik-
ning om anldggningen enligt
avtalet dr undantagen frdan hans
underhallsskyldigher.

Skadas anldggning som avses
i forsta stycket 2. av brand eller
annan olyckshdindelse och dr
skadan mindre omfattande dn
ddr anges skall arrendatorn
avhjdlpa skadan. Om han inte
sjdlv dr vallande har han sedan
arbetet fullbordats rdtt art av
Jjorddgaren erhalla ersdittning
for den del av den nidvindiga
kostnaden som overstiger ert
halvt basbelopp, om parterna
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stdlla berdknad kostnad for
arbete som arrendatorn kan
komma att utfora i jorddigarens
stdlle.

Forsta - tredje styckena till-
ldmpas inte betrdffande hdgnad
eller annan anldggning av
sadan art, ant ett fullstdindigt
istandsdttande ingdr i arrenda-
torns underhdllsskyldighet enligt
15 §, och inte heller betrdffande
annan anldggning dn tdckdik-
ning om anldggningen enligt
avtalet dr undantagen fran hans
underhallsskyldighet.

Ar jordagaren pa grund av
forsta stycket andra punkten ej
skyldig att avhjilpa brist som
avses i ndmnda stycke, har
arrendatorn rdtt till skdlig ned-
sdttning av arrendeavgifien.
Han far dven uppsdga avtalet,
om ¢j bristen dr av ringa be-
tydelse. Har ej annat avtalats,
dger vad som sagts nu motsva-
rande tillimpning, om anldgg-
ning som enligt avtalet dr un-
dantagen fran arrendatorns
underhallsskyldighet  genom
brand eller pa liknande sdrt
utan  arrendatorns vdllande
drabbas av sadan skada som
anges i forsta stycket.

22
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inte overenskommit annat be-
lopp.

Utfor jorddgaren inte inom
skdlig tid efter anmaning ett
arbete som dligger honom enligt
forsta och andra stycket, far
arrendatorn utfora det i hans
stdlle. Har kostnad for arbetet
faststdllts av arrendendmnden
enligt femte stycket, dr arrenda-
torn berdttigad till ersdttning av
Jjorddgaren med det faststillda
beloppet sedan arbetet har full-
bordats. Vill arrendatorn hellre
sdga upp avtalet, far han gora
det, om inte jorddgarens under-
latenhet dr av ringa betydelse.
For den tid under vilken egen-
domen inte kan anvindas for
det avsedda dndamalet har
arrendatorn rdtt till skilig ned-
sdttning av arrendeavgiften.
Han har dven ratt till ersdttning
for skada.

Fraga om jorddgarens bygg-
nadsskyldighet enligt forsta och
andra stycket provas av arren-
dendmnden pa begdran av
endera parten. Om arrendatorn
begdr det, skall ndmnden dven
faststilla en berdknad kostnad
for det arbete som arrendatorn
kan komma att utfora i jorddga-
rens stdlle.

Ar jorddgaren enligt forsta
stycket inte skyldig att utfora ett
arbete ddrfor art anldggningen
inte behovs, har arrendatorn
rar till skdlig nedsdttning av
arrendeavgiften. Han far dven
sdga upp avtalet, om inte arbe-
tet dr av ringa betydelse for
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Skadas anldggning som avses
i 18 § av brand och dr skadan
mindre omfattande dn ddr
anges, skall arrendatorn av-
hjdlpa skadan. Om han ej sjilv
dr vallande, har han rdrt att av
Jjorddgaren erhdlla ersdttning
for den nédvindiga kostnaden
sedan arbetet fullbordats.

Har arrendatorn uppfort ny
byggnad i stdllet for byggnad
som han mottagit och dr han
icke enligt 17, 17 a eller 18 §
berdttigad till ersdttning ddrfor,
har han vid avrdkning enligt 23
§ rdr till ersdrtning for brist
som vid tilltradet fanns pa den

23
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hans verksamhet. Om inte annat
har avtalats, gdller vad som har
sagts nu dven for det fall an
Jorddgaren enligt andra stycket
inte dr skyldig arnt utféra ent
arbete som avses i forsta stycket
1. ddrfor ar arrendatorn dr
Jritagen fran underhdllsskyldig-
het och, i fall som avses i forsta
stycket 2, ndr anldggning som
enligt avtalet dr undantagen
Jran arrendatorns under-
hallsplikt genom brand eller pd
liknande sdtt utan arrendatorns
vallande drabbas av sddan
skada som ddr avses.

Utfor arrendatorn ny tdickdik-
ning, som arrendendmnden
Sunnit behovlig med hdénsyn till
en dndamdlsenlig planliggning
av jordbruket pa arrendestdllet,
dr han efter arbetets fullbordan-
de berdttigad till ersdttning av
Jorddgaren med belopp vartill
arrendendmnden faststillt be-
rdknad kostnad for arbetet.

Kan inte jorddgaren och
arrendatorn triffa éverenskom-
melse om en investering som
arrendatorn vill utfora kan ar-
rendendmnden ldmna tillstind
till den. Tillstand far ldmnas pd
ansokan av arrendatorn om
investeringen kan antas vara till
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mottagna byggnaden, om den
nya byggnaden dr lamplig for
sitt  dndamal eller uppforts
enligt plan som godkints av
Jjorddgaren. Avdrag skall dock
goras med kostnaden for av-
hjdlpande av brist pa den nya
byggnaden.

Forsta stycket dger motsva-
rande tillimpning i fraga om
annan anldggning som ingar i
arrendet.

Utfor arrendatorn ny tdackdik-
ning, som arrendendmnden
Jfunnit behovlig med hdnsyn till
en dndamalsenlig planliggning

24
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varaktig nytta for jordbruket pd
arrendestdllet och intresset av
art investering sker overviger
Jorddgarens intresse av att den
inte kommer till sténd. Vid be-
domningen skall hdnsyn tas
dven till forhdllandet mellan
investeringen och arrendestdl-
lets virde.

Ldmnas tillstand enligt forsta
stycket skall jorddgaren beredas
tillfille att utfora investeringen.
Ndmnden skall i beslutet utsdtta
den tid inom vilken jorddgaren
i sa fall har att slutfora arbete-
na.

Pa begdran av part skall
arrendendmnden i samband med
provning av tillstandsfraga
enligt forsta stycket dven préva
fraga om dndring av arrendeav-
giften enligt bestdimmelserna i
22 §.

Forklarar jorddgaren att han
inte kommer att utféra investe-
ringen eller har den inte utforts
inom foreskriven tid far arren-
datorn utféra investeringen pad
egen bekostnad. Att arrendatorn
i sadant fall har rdn att over-
lata arrenderdtten eller fa den
egendom som investeringen
motsvarar inlost framgdr av
3% §
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av jordbruket pa arrendestdllet,
dr han efier arbetets fullbordan-
de berdttigad till ersdrning av
Jordigaren med belopp vartill
arrendendmnden faststillt be-
réknad kostnad for arbetet.

25
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Har arrendatorn anlagt markvig, forbittrat dgoanordningen eller
vidtagit annan atgird som medfort varaktig nytta for jordbruket och ej
ar att hanfora till uppforande av byggnad eller till tickdikning, ir han
vid avrikning enligt 23 § berittigad till ersittning motsvarande vad
arrendestllet 0kat i virde, om ej annat avtalats. Ersittning fir dock ej
utgd med hogre belopp 4n som motsvarar den nddvindiga kostnaden.

Har jordagaren utfort arbete
som avses i 17 a eller 18 § eller
betalat ersattning enligt 17 a §
andra stycket, 18 § andra
stycket eller 21 § forsta stycket
for arbete som arrendatorn
utfért och har arrenderittens
virde Okat genom arbetet, ar
arrendatorn skyldig att godta en
skilig hojning av arrendeav-
giften.

22 §

Har jordagaren enligt avtal
med arrendatorn medverkat till
en investering pa arrendestdllet
och har arrenderittens virde
Okat genom investeringen, ir
arrendatorn skyldig att godta en
skilig hojning av arrendeav-
giften.

Samma skyldighet foreligger
ocksd om arrenderdtten okat i
varde till foljd av art jorddgaren
utfort arbete som avses i 18 §
Jorsta stycket, betalat ersittning
enligt 18 § fjdrde stycket eller
19 § for arbete som arrendatorn
utfort eller utfort en investering
som tillatits enligt bestdmmel-
serna i 20 § eller enligt 31 a §
lost in egendom som avses med
sadan investering.

Kan overenskommelse om
dndring av  arrendeavgifien
enligt bestdimmelserna i denna
paragraf inte trdffas provas fra-
gan av arrendendmnden.
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26 §

Vid synen skall undersokas allt som hor till arrendestillet, sisom
byggnader, tridgard, &ker och ing, beteshagar, hignader, diken,
végar, broar, brunnar och ledningar. Frin synen far dock undantagas
viss del av arrendestillet, om jorddgaren och arrendatorn kommer
dverens om i vad man brist skall tagas i berakning och anteckning om
overenskommelsen gores av syneméannen.

Kan G&verenskommelse ej
triffas om ersittning enligt 21 §
andra stycket, 30 § andra styck-
et eller 31 §, skall syneménnen
bestimma ersattningen.

Kan Overenskommelse €j
triffas om erséttning enligt
21 §, 30 § andra stycket eller
31 §, skall syneménnen bestim-
ma ersattningen.

Syneménnen far anlita sakkunnig eller bitrade.

Over allt som forekommer vid synen skall upprittas skriftlig
handling, som undertecknas av syneménnen. Om brist foreligger, skall
anteckning goras om bristens beskaffenhet, de atgirder som behvs for
dess avhjilpande samt kostnaden for detta. Tydlig hédnvisning skall
limnas om vad den har att iakttaga som vill klandra synen. Synehand-
lingen skall inom tre manader frin synens avslutande genom synemén-
nens forsorg delges parterna i den ordning som enligt 8 kap. 8 § giller
for uppsigning. Bestimmelsen i 8 kap. 8 § tredje stycket tredje
punkten giller dock e;j.

28 §

Om part ej godtager syn,
som héllits pa sétt och inom tid
som anges i 24 §, far parten
klandra synen genom att vicka
talan mot den andra parten
inom tvd mdnader fran det
synehandlingen delgavs honom.
Klandras icke synen, giller den
som fullt bevis for arrendestil-
lets skick den dag till vilken
synen hanfor sig. Motbevisning
mot synen dr i sadant fall ej
tillaten.

Om part ej godtager syn,
som héllits pa sétt och inom tid
som anges i 24 §, far parten
klandra synen genom att vicka
talan mot den andra parten
inom en mdnad frin det syne-
handlingen delgavs honom.
Klandras inte synen, giller den
som fullt bevis for arrendestil-
lets skick den dag till vilken
synen hanfor sig. Motbevisning
mot synen &r i sidant fall ej till-
laten.
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Har ena parten klandrat
synen inom rdt tid far ocksd
motparten, dven om han inte
iakrtagit vad som sdgs i forsta
stycket, anféra klander. Han
skall dock inom en mdnad fran
det atnt stimningen delgavs
honom ge in sin stimningsan-
sokan till fastighetsdomstolen.
Om den forsta klandertalan
dterkallas eller av annat skl
Jorfaller, dr ocksa den senare
talan forfallen.

Synemédnnen ar skyldiga att i mal om klander avge skriftligt
yttrande, om rétten begar det.

31§

Arrendatorn far inte Gverlata Arrendatorn fér inte dverlita
arrenderitten utan jordigarens arrenderdtten utan jordidgarens
samtycke, om ej annat foljer av samtycke, om ej annat foljer av
andra - fjirde styckena. andra - fjarde styckena eller av

31 a§.

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid som ej understiger tio ar, far
arrendatorn, om ej annat avtalats, overlata arrenderitten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Han skall dock forst erbjuda
jorddgaren att atertaga arrendestillet mot skyldighet att vid avriikning
enligt 23 § utge skilig ersittning for arrenderittens virde. Vill
jordégaren antaga erbjudandet, skall han limna besked dirom inom en
manad.

Vidare giller betriffande arrenden for viss tid att arrendatorn, dven
om annat avtalats, fir Overlata arrenderitten, om den avser ett
utvecklat eller utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller
avkomling, om arrendendmnden tilliter det. Sidant tillstind skall
laimnas, om inte jorddgaren har befogad anledning att motsitta sig
Overlatelsen.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dbdsboet, oavsett for
vilken tid avtalet ar inganget, samma riitt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator for dir avsett fall, om €j annat avtalats.
Erbjudandet till jordigaren skall gbras inom sex manader efter
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dodsfallet. Dodsboet har vidare samma ratt som enligt tredje stycket
tillkommer arrendator for fall som avses dar.

Forsta - tredje styckena dger motsvarande tillimpning pa arren-
derittens Gvergang genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte
eller liknande forvarv.

31 a§

Har arrendatorn utfort en
investering pa arrendestdllet i
enlighet med bestdmmelserna i
20 § far arrendatorn dverlita
arrenderdtten till annan med
vilken jorddgaren skiligen kan
nojas. Han skall dock forst
skrifiligen erbjuda jorddgaren
att mot skdlig ersdttning losa in
den egendom som beslutet enligt
20 § avser. Har jorddgaren inte
inom tvd madnader frin erbju-
dandet skriftligen atagit sig att
losa egendomen dr hans rdtt till
inlosen forfallen for en tid av
tre ar fran erbjudandet.

Ent dtagande enligt forsta
stycket innebdr att jorddgaren
ddrefter dr skyldig att losa
egendomen. Sddan skyldighet
foreligger ocksa ndr arrendefor-
hallandet upphdr pa grund av
omstdndighet som avses i 8 §.

Kan overenskommelse om
jorddgarens skyldighet att losa
egendomen eller om de villkor
som skall gdlla vid en inlosen
inte trdffas provas fragan av
arrendendmnden pa ansokan av
part.

Om jorddgaren i fall da over-
latelse far ske inte godtar en av
arrendatorn anvisad person som
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ny arrendator skall arrende-
ndmnden pd arrendatorns an-
sokan préva om jordigaren
skdligen kan ndjas med den
anvisade personen. Sadan prov-
ning kan ske samtidigt betrdf-
fande flera tinkbara forvirvare.

Bestdmmelserna i denna
paragraf gdller dven till formdn
for den arrendator som for-
vdrvat rdtt till sadan investering
som avses i forsta stycket i sam-
band med forvirv av arrende-
rdtt fran en tidigare arrendator.

34a§

Ingar inte jaktrdtten i jord-
bruksarrendet dr jorddgaren
skyldig att ersdtta arrendatorn
Jor skador pa jordbruksgrodor
som orsakas av vilt som far
Jjagas under ndgon del av dret.
Ersdttning utgar dock inte for
skador pa grodor som med
hdnsyn till foreliggande viltbe-
stdnd dr sdrskilt olimpliga art
odla pa arrendestllet.

Om inte annat avtalats skall
vid bestdmmande av ersdtt-
ningsbelopp avdrag goras med
tio procent av skadans belopp,
dock ldgst fyra procent av
arrendeavgiften for det inneva-
rande arrendedret. Den sam-
manlagda ersdttningen under ett
ar far, om inte annat avtalats,
inte oOverstiga ett belopp som
motsvarar arrendeavgiften for
det innevarande arrendedret.
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Finner arrendatorn att skada
uppkommit skall han snarast
underrdtta jorddgaren ddirom.
Kan parterna inte enas om
ersdttningen skall skadan vdr-
deras av minst en sakkunnig.
Sakkunnig utses av parterna ge-
mensamt eller, pd ndgon av
parternas begdran, av linssty-
relsen. Betrdffande ersdttning
till den som varit sakkunnig
gdller 27 §.

2. I frdga om avtal som har ingétts fore ikrafttridandet giller, med
undantag av 9 kap 28 §, éldre regler fram till den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast kan sdgas upp genom uppségning efter ikrafttridandet.

3. Fran jordigarens ersattningsskyldighet enligt 9 kap. 34 a § skall
avrdknas vad arrendatorn pa grund av skadan har ritt att erhélla enligt
forordningen (1980:400) om ersattning vid vissa viltskador, m.m.

4. Betriffande arrendetvist som har anhédngiggjorts vid domstol eller
arrendendmnd fore ikrafttradandet giller dldre bestimmelser.

5. Forekommer i lag eller forfattning hanvisning till foreskrift som
har ersatts genom bestimmelse i denna lag tillimpas i stillet den nya

bestimmelsen.
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Lag om andring i lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresnidmnder

Harigenom foreskrivs att 1, 17 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Arrendenamnd som avses i 8
kap. 29 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning
av arrendeavtal vid jordbruksar-

rende, bostadsarrende eller
fiskearrende eller av avtal om
jaktrattsupplatelse eller om

villkor for saddan f6rlangning
samt tvist i friga som avses i 9
kap. 14 § jordabalken eller vars
provning enligt 9 kap. 12 b,
17 a, 18, 21 eller 31 §, 10 kap.
6 a §eller 11 kap. 6 b § samma
balk ankommer p& arrende-
namnd,

3. prova friga om godkin-
nande av forbehall eller annat
avtalsvillkor som avses i 9 kap.
2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2-4
eller 7§ eller 11 kap. 2 §
jordabalken eller 3-6 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden,

4. vara skiljendmnd i arren-
detvist,

5. prova fragor enligt lagen
(1985:658) om arrendatorers
ritt att forvdrva arrendestillet.

15

Foreslagen lydelse

Arrendendmnd som avses i 8
kap. 29 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forldngning
av arrendeavtal vid jordbruksar-

rende, Dbostadsarrende eller
fiskearrende eller av avtal om
jaktrittsupplatelse eller om

villkor for sidan forlingning
samt tvist i friga som avses i 9
kap. 14 § jordabalken eller vars
provning enligt 9 kap. 8a,
12 b, 18, 19, 20, 22, 31 § eller
31a§, 10 kap. 6 a § eller 11
kap. 6 b § samma balk ankom-
mer pé arrendenamnd,

3. prova fraga om godkin-
nande av forbehall eller annat
avtalsvillkor som avses i 9 kap.
2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2-4
eller 7§ eller 11 kap. 2§
jordabalken eller 3-6 § lagen
(1957:390) om fiskearrenden,

4. vara skiljendmnd i arren-
detvist,

5. prova fragor enligt lagen
(1985:658) om arrendatorers
ratt att forvarva arrendestillet.

Arende upptages av den arrendendmnd inom vars omrade fastigheten

ar belagen.
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17 §

Om anledning dirtill forekommer, skall ndmnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som arendet ror. Parterna skall
beredas tillfille att nirvara vid sddan besiktning. Namnd far ocksa

foranstalta om annan nddvandig utredning.

I drende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21 eller 31 § jorda-
balken skall arrendendmnden in-
hamta yttrande fran ldnsstyrel-
sen. Sadant yttrande skall ocksé
inhdmtas om det betriffande
jordbruksarrende uppkommer
fraiga om tillimpning av 6 §
forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658)
om arrendatorers ratt att for-
vdrva arrendestillet. 1 drende
som avses i 9 kap. 9 § jordabal-
ken far arrendenimnden, om
utredningen ger anledning till
det, inhdmta yttrande fran lans-
styrelsen om arrendestillets
avkastningsforméaga. Hyres-
namnd far i drende som avses i
2 a § bostadssaneringslagen
(1973:531) inhdmta yttrande
fran byggnadsndmnden. Yttran-
de som sagts nu inhdmtas fran
den lénsstyrelse eller byggnads-
namnd inom vars omrade fastig-
heten ar beldgen.

I drende som avses i 9 kap.
18, 19, 20, 31 §, eller 31 a §
tredje stycket jordabalken skall
arrendendmnden inhdmta yttran-
de fran lansstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksd inhidmtas
om det betraffande jordbruksar-
rende uppkommer friga om
tillampning av 6 § forsta stycket
3 eller 4 eller 7 § tredje stycket
lagen (1985:658) om arrendato-
rers ratt att forvarva arrende-
stillet. I drende som avses i 9
kap. 9 § jordabalken far arren-
denimnden, om utredningen ger
anledning till det, inhimta
yttrande fran linsstyrelsen om
arrendestallets avkastningsfor-
maga. Hyresnamnd far i drende
som avses i 2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) in-
hdmta yttrande fran byggnads-
namnden. Yttrande som sagts
nu inhdmtas fran den lansstyrel-
se eller byggnadsnimnd inom
vars omrade fastigheten ar
beldagen.

I drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) skall hyresnamnden, om det finnes erforderligt,
bereda den hyresgistorganisation som ingétt den klandrade Overens-
kommelsen tillfélle att yttra sig.

Begirs provning av friga som avses i 4 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen intrdder organisation med vilken forhandlingsordning
giller som medpart till hyresvarden vid handlaggningen av drendet i
den delen.
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Fores ej talan mot ndmnds
beslut enligt 9 kap. 14 § eller
12 kap. 24 a §, 55 a § sjunde
stycket eller 55 b § jordabalken,
22, 23, 26 eller 27 § hyresfor-
handlingslagen  (1978:304),
13 a § denna lag eller 13 eller
15 § eller 25 § forsta stycket
bostadsforvaltningslagen
(1977:792) eller 9 eller 10 §
lagen (1987:1274) om kommu-
nal bostadsanvisningsritt, far
beslutet verkstillas sdsom laga-
kraftigande dom.

Foreslagen lydelse

Fores ej talan mot ndmnds
beslut enligt 9 kap. 14 § eller
31 a § tredje stycket eller 12
kap. 24a§, 55a§ sjunde
stycket eller 55 b § jordabalken,
22, 23, 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304),
13 a § denna lag eller 13 eller
15 § eller 25 § forsta stycket
bostadsforvaltningslagen
(1977:792) eller 9 eller 10 §
lagen (1987:1274) om kommu-
nal bostadsanvisningsritt, far
beslutet verkstillas sdsom laga-
kraftigande dom.

Har hyresnimnd med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket nimnda lag skall landa till efterrittelse genast, fir dven sadant
beslut, om bostadsdomstolen ej forordnat annat, verkstillas sisom

lagakraftigande dom.

Denna lag trader i kraft den
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1 Utredningsuppdraget

P4 grundval av vad lagutskottet anférde i 1989/90:LU6, vilket
riksdagen direfter gett regeringen till kéinna (rskr. 1989/90:39),
utfirdades direktiv for denna kommitté. Direktiven for utrednings-
uppdraget formulerades av chefen for justitiedepartementet, statsradet
Freivalds, vid regeringssammantridde den 17 maj 1990 (Dir 1990:33).

Statsrddet ldmnade inledningsvis en kort redogérelse for den
gillande arrendelagstiftningen samt for den hittillsvarande behand-
lingen av frigorna om inférande av regler till skydd for jordbruksar-
rendatorers investeringar och om frikopsritt vid historiskt arrende.
Hon fortsatte:

Av det anforda framgar att det bor infGras lagregler dels om skydd for
Jjordbruksarrendatorers investeringar pa arrendestillet, dels om
frikdpsritt vid historiskt arrende. Dessa lagstiftningsfragor ir komplice-
rade. Frigan om hur en lagstiftning bor utformas maste dirfor over-
véagas ytterligare. Dessa Gvervaganden bor enligt min mening goras av
en sirskild utredning. Utredningen bdr ocksi behandla vissa andra
arrenderittsliga fragor, i forsta hand sddana som tagits upp i skrivelser
till justitiedepartementet. Jag aterkommer till dessa.

I enlighet med vad som ocksa angavs i direktiven har denna kommitté
tidigare i ett delbetinkande redovisat ett forslag till lag om frikpsritt
vid historiska arrenden (SOU 1991:85).

Betriffande aterstiende delar av vart uppdrag anfdrdes foljande i
direktiven.

Jordbruksarrendatorers investeringar

Regler om skydd for jordbruksarrendatorers investeringar bor utformas
med beaktande av de utredningsforslag som redan foreligger och de
remissynpunkter som har lamnats pa dessa forslag.

En lagstiftning torde endast bora avse investeringar som inte omfattas
av_jordagarens byggnadsskyldighet och som ér av vikt for jordbruks-
driften pa arrendestallet. Det maste givetvis sti parterna fritt att i avtal
reglera villkoren for sadana investeringar. Lagreglerna bor endast avse
sadana fall dir parterna inte kan enas. Det bor klargoras vad som i
sadana fall krivs for att en investering skall skyddas. En utgangspunkt
synes bdra vara att investeringen skall ha godtagits pa forhand av
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arrendenimnden. Det ankommer pé utredningen att nirmare ange de
rittsliga forutsittningarna for att ett sidant godkannande skall limnas.
Ett godkinnande av arrendendmnden bor ge arrendatorn ett lagreglerat
skydd for investeringens vérde nir arrendeforhallandet upphor.

Reglerna om skydd for arrendatorns investering nir arrendet upphor
kan utformas pa olika sitt. En mojlighet ér att foreskriva att jordigaren
skall vara skyldig att 16sa in investeringen. En sadan reglering bor
sannolikt kompletteras med regler om hur investeringen skall virderas
vid inlSsentillfillet. Regler om skydd for arrendatorns investering kan
ocksa innebira att arrendatorn far en méjlighet att skydda investeringen
genom att han ges ritt att Gverlata investeringen och arrenderitten till
nagon med vilken jorddgaren skiligen kan ndjas. Overlatelseritten kan
eventuellt begrinsas genom att arrendatorn blir skyldig att forst erbjuda
jorddgaren att aterta arrendestillet mot skilig ersattning for arrenderit-
tens och investeringens virde (jfr 10 kap. 7 § JB). Det star utredningen
fritt att foresld den 16sning av den ber6rda fragan som utredningen
finner mest indamalsenlig. Av stor betydelse dr att reglerna utformas
si att de si langt som mojligt forhindrar tvister mellan parterna nér
arrendet upphdr. Vid sina 6verviganden i denna del bor utredningen
beakta vad som anforts i en skrivelse fran Lantbrukarnas riksférbund
som gavs in till justitiedepartementet den 15 mars 1988. Skrivelsen bor
darfor overlamnas till utredningen.

Ovriga fragor

Utredningen bor ocksa Overviga vissa fragor som har aktualiserats i
skrivelser till justitiedepartementet fran Sveriges jordbruksarrendatorers
forbund samt en samradsgrupp bestiende av arrendatorsforeningarna pa
och kring sydsvenska hoglandet. De fragor som har blir aktuella rér
flera olika omridden av arrenderdtten, namligen mdjligheten att
anslutningsvis klandra en arrendesyn, mojligheten att deponera
arrendeavgift hos lansstyrelsen (jfr 12 kap. 21 § JB), jorddgarens ansvar
for skador av storm m.m., viltskador vid jordbruksarrende samt
besittningsskydd for arrendatorn nar en medarrendator vill trida ut ur
forhallandet (jfr 12 kap. 47 § JB). De berorda skrivelserna bor
Overlamnas till utredningen.

I den mén det under utredningsarbetet framkommer behov av det, bor
det sta utredningen fritt att foresla andringar av dven andra arrenderitts-
liga regler dn de nyss berdrda. Nagon omprovning av de grundldggande
arrenderittsliga principerna eller av de reformer pa arrendelagstift-
ningens omrade som skett efter jordabalkens ikrafttridande bor dock
inte 4ga rum i detta sammanhang.
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2 Jordbruksarrendatorers investeringar

2.1 Inledning

Inforandet av 1907 ars nyttjanderittslag innebar att de olika former av
jordlega som tidigare funnits, sdsom landbolega, arrende och tillfillig
jordavsdndring, sammanfordes till ett enhetligt rittsinstitut, kallat
arrende. Till skillnad fran tidigare lagstiftning, som i stor utstrackning
avsig att trygga fiskala intressen, byggde lagen pd avtalsfrihet. Ett
visst inslag av tvingande regler, narmast forestavade av sociala hdnsyn,
forekom dock. Hit bor raknas bl.a. reglerna om att tillsvidareavtal
liksom forbehall om att jordagaren skulle kunna sidga upp arrendatorn
fore arrendetidens slut forklarades ogiltiga och att uppsdgning och
forverkande kunde ske endast pa i lagen angivna skal.

Lagen inneholl inga foreskrifter om arrendestillets skick vid
utarrenderingen. Reglerna om parternas forhallande i friga om vard,
underhéll och dirmed sammanhangande fragor var dispositiva. Enligt
den grundliggande regeln harom skulle arrendatorn vil hdvda jorden
samt varda och underhélla byggnader och Gvriga fastighetens tillhorig-
heter si att inte nagot forsimrades under arrendetiden. Om han
eftersatte dessa skyldigheter skulle han betala erséttning till jorddgaren
nir fastigheten avtriddes. A andra sidan hade han da ocksa ratt till
gottgorelse for att han avhjalpt brister som funnits nir fastigheten
tilltrdddes. I fraga om fastighetens skick vid tilltride och avtride
foreskrevs syn som enda bevismedel.

Om en byggnad genom vadeld eller pa annat sitt utan arrendatorns
véllande blev forstord eller sa skadad att ny byggnad eller ombyggnad
erfordrades var jordagaren skyldig att utan oskaligt dréjsmal verkstilla
byggnaden om den inte utan oldgenhet kunde undvaras. Var skadan
mindre ankom det pé arrendatorn att ombesérja dess botande. Berodde
skadan pé brand hade han dock ritt till skilig gottgorelse av jordigaren
for kostnaden. I en paféljande paragraf angavs att om arrendatorn i
annat fall uppforde ny byggnad i stillet f6r en som han mottagit hade
han, i avsaknad av Gverenskommelse om annat, att bira den kostnaden
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sjdllv. Om byggnaden uppforts enligt en plan som godkénts av
jorddgaren hade han dock ritt att vid avtrddet tillgodordkna sig
husrétebelopp som 4satts den mottagna byggnaden. Aven tickdikning
som utforts enligt godkand plan berittigade arrendatorn till erséttning.
Denna ersittning var maximerad till kostnaden for tegelroren och
forfoll till betalning nér arbetet utforts.

Vid sidan av dessa bestimmelser innehdll lagen en hembudsregel
med avseende pd Overloppshus och annan arrendatorn tillhérig
egendom pé arrendestillet. Om jorddgaren inom en manad forklarat sig
villig att 16sa egendomen skulle 16seskillingen provas av skiljemin om
parterna inte kom Overens i den fragan. I fall di jordagaren inte inom
méanadsfristen ldmnat besked om att forvirva egendomen hade
arrendatorn ritt att bortfora den, dock forst efter att jorddgaren fatt
ersittning for eventuellt material som tagits fran fastigheten till
anldggningen. Egendom som inte bortforts inom tre ménader fran det
att arrendet upphorde tillf6ll jorddgaren utan 16sen.

Arrendatorn fick inte utan jordagarens medgivande sitta annan i sitt
stille. Var arrendeavtalet slutet for viss tid 6verstigande tjugo ar hade
arrendatorn ratt att sitta annan med vilken jordagaren skaligen kunde
ndjas i sitt stille om inte jorddgaren inom en manad forklarat sig villig
att dterta arrendestillet och betala skilig 16sen till arrendatorn. Kunde
parterna inte enas om ersittningens stolek skulle fragan avgdras av
skiljemén. Aven dessa bestimmelser var dispositiva.

De principer pa detta omradde som saledes slogs fast i 1907 ars
reform har, om man ser till innehallet i de enskilda bestimmelserna,
i stor utstrackning levt kvar under nittonhundratalets lopp. Regler med
i visentliga avseenden likartat innehall togs med i alla de viktigare
utvidgningar i arrendelagstiftningen som gjordes fram till sjuttiotalets
jordabalksreform. Redan i 1909 ars s.k. norrldndska arrendelag, som
1927 bl.a. fick ett vidare tillimpningsomrade, vann emellertid en
socialt praglad syn pa arrendeforhallandet betydande insteg. Ett utflode
av denna syn var att den lagens regler i stor utstrickning gjordes
tvingande till arrendatorns forméan. Dessutom utvidgades bestimmelser-
na om ratt for arrendatorn att fa ersittning for gjorda forbéttringar.
Om vissa formaliteter iakttagits hade han vid sitt avtrade ratt till
ersittning for nddiga kostnader pd grund av nyodling och annan
jordforbittring. Aven jordigarens skyldigheter med avseende pa
byggnader utdkades, bl.a. dlades han en nigot mera omfattande
byggnadsskyldighet.

De angivna principerna fick genomslag ocksa vid den betydande
omdaning av arrendelagstiftningen som skedde 1943. Genom den
grundlidggande indelningen av jordbruksarrendena i "sociala" och
"icke-sociala" astadkoms en lagstiftning som betriaffande vissa arrenden
gav arrendatorerna ett sérskilt skydd via en i huvudsak tvingande
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reglering och betriffande Ovriga tillhandahdll regler for det fall
parterna inte Overenskommit om annat. Vissa arrenden, de s.k.
halvsociala, hade dock inslag av bada dessa regleringar och i friga om
publika arrenden gillde i viss mén sirskilda regler. Huruvida ett
arrende skulle hinforas till den ena eller andra gruppen berodde frimst
pa vilken kategori jorddgaren tillhorde och pa arrendestillets areal.
Lagens innebord sdvitt gillde de icke-sociala arrendena kan visentligen
sammanfattas pa si sitt att arrendatorn skulle vil hivda jorden och i
Ovrigt halla arrendestillet "vid like". Enligt en tvingade bestimmelse
var jorddgaren byggnadsskyldig i friga om arbetarbostad. I vrigt var
regeln om jordigarens byggnadsskyldighet identisk med den motsva-
rande regeln i 1907 &rs lag. Enligt ganska komplicerade regler gillde
att arrendatorn hade rétt till ersattning for nyodling och tickdikning.
Ersittningen skulle vanligtvis motsvara vad arrendestillet 6kat i virde,
men var maximerad till kostnader som var nédvandiga. Ansvaret for
arrendestillets skick byggde vid de sociala arrendena pa lagens
allménna bestimmelser om underhalls- och byggnadsskyldighet. Be-
stimmelserna gjordes emellertid tvingande. Dirjimte begrinsades
arrendatorns underhallsskyldighet i friga om vad som vid tilltridet av
synemén betecknats som nddiga hus till mindre reparationer. Medan
jorddgaren vid de icke-sociala arrendena inte alades ndgon repara-
tionsskyldighet och endast i begrinsad man var byggnadsskyldig skulle
jordagaren vid de sociala saval vid tilltrddet som under arrendetiden
svara fOr storre reparationer och for erforderliga ny- och ombyggnader
pa hus som hanforts till nddig byggnad. I friga om bostadshus tillkom
dessutom regeln att dessa vid tilltradet skulle tillhandahéllas i ett skick
som Overensstimmer med hélsovardsstadgan.

I anslutning till jordabalksreformen 1972 och 1984 &rs dndringar i
arrendereglerna har tagits vissa ytterligare steg i den riktning som
utstakades betriffande sociala arrenden. Samtidigt har reglerna for
jordbruksarrenden gjorts mera enhetliga. Till innehallet i de gillande
reglerna, som i det stora hela kan sigas vara ett resultat av en
medelvidg mellan dem som gillde vid de bada tidigare katgorierna,
aterkommer vi i det f6ljande.

2.2 Giéllande regler

I friga om arrendestdllets skick vid arrendatorns tilltrdde anger 9 kap.
17 § JB, for det fall att arrende omfattar bostad it arrendatorn eller
hans anstéllda, att bostaden vid tilltradet skall avlimnas i det skick som
foreskrivs i géllande halsoskyddslagstiftning. Fragor om detta skall
avgoras vid syn. Finner syneménnen att det finns en brist skall de
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foreskriva vilka atgarder som skall vidtas, faststdlla beraknad kostnad
samt utsdtta viss tid inom vilken atgdrderna skall vara vidtagna.
Underlater jordigaren att vidta de angivna atgdrderna far arrendatorn
utféra dem i hans stille. Arrendatorn har da rétt till ersattning, som
skall motsvara den faststillda berdknade kostnaden, nidr arbetet
fullbordats. Ar bristen inte av endast ringa betydelse far han i stillet
sdga upp avtalet. For tid da arrendestillet ar i bristfalligt skick har
arrendatorn ratt till skélig nedsattning av arrendeavgiften samt
ersattning for skada. Bestimmelsen i 17 § ar tvingande pa sa sitt att
ett forbehall, for att gélla mot arrendatorn, maste ha godkénts av
arrendendmnden.

I Gvrigt saknas bestimmelser som direkt tar sikte pa att ett arrende-
stille pa tilltradesdagen skall vara i ett visst skick. Ett aliggande for
jordagaren att tillhandahalla arrendestallet i visst skick kan dock f6lja
av avtal.

Skulle brist foreligga vid tilltradet har arrendatorn enligt 9 kap. 16 §
JB ritt till erséttning for det att han avhjalpt den. Detta géller dock inte
om bristen avser sddan del av arrendestillet betrdffande vilken han ér
fritagen fran underhallsskyldighet. I den méan jorddgarens ersattnings-
skyldighet inte foljer av 17 § - som alltsd ger arrendatorn rétt till
ersattning sa snart arbetet fullbordats - aktualiseras arrendatorns rétt till
ersattning forst vid den avrakning som enligt 9 kap. 23 § JB skall dga
rum senare, som huvudregel nér arrendestillet avtrdds. I samband med
forlangning av arrendeavtalet skall avrakning alltid ske om mer an nio
ar forflutit fran tilltradet eller fran ndrmast foregdende avrakning.

Den grundldggande regeln angaende vdrd och underhdll av arrendestil-
let finns i 9 kap. 15 § JB. Ansvaret for arrendestillets vard och
underhall avilar enligt denna bestimmelse arrendatorn. Innebdrden dr
att han skall varda jord och byggnader, st for I6pande underhall och
diarvid bekosta erforderliga reparationer. Skulle arrendestillet
forsamras under arrendetiden har jorddgaren ritt till ersdttning nér
avrikning enligt 9 kap. 23 § JB senare sker.

I ett fall dir byggnad, tiackdikning eller annan anldggning skadats
eller forslitits pa ett sddant sdtt att anldggningen fOr att tjdna sitt
andamal maste byggas om eller ersittas med en ny ar det emellertid
jordagaren som skall utfora det arbetet (9 kap. 18 § forsta stycket JB).
Detta giller dock bara under forutsattning att skadan eller forslitningen
inte beror pa arrendatorns vallande. Dessutom skall anldggningen
behdvas med hansyn till en andamalsenlig planldggning av jordbruket
pa arrendestallet.

Skulle jordidgaren i ett fall som omfattas av 18 § forsta stycket
underlata att inom skilig tid efter anmaning avhjidlpa bristen har
arrendatorn i enlighet med bestimmelsens andra stycke alternativa
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mdéjligheter att agera. Han kan séiga upp avtalet om bristen inte ir av
ringa betydelse. Han kan ocksa vilja att utfora arbetet i jordigarens
stille. Har arrendendmnden tidigare faststillt en beriknad kostnad for
arbetet ar arrendatorn redan nir arbetet fullbordats berittigad till
ersattning av jordégaren med det silunda faststillda beloppet. For den
tid arrendestillet r i bristfélligt skick har arrendatorn ritt till skalig
nedséttning av arrendeavgiften och ersittning for skada.

Frégor om jordédgarens byggnadsskyldighet enligt 18 § forsta stycket
provas av arrendendmnden och kan pakallas av vardera parten i
arrendeavtalet. Om arrendatorn begir det skall nimnden dven faststilla
en berdknad kostnad for det arbete som arrendatorn kan komma att
utféra i jordagarens stille.

Enligt 18 § fjdrde stycket undantas fran jordigarens byggnadsskyl-
dighet hdgnad och annan anldggning av sidan art att ett fullstindigt
istndséttande ingar i arrendatorns underhllsskyldighet enligt 15 §.
Jordagaren édr heller inte byggnadsskyldig betriffande annan an-
laggning an tickdikning om anliggningen enligt avtalet 4r undantagen
frdn arrendatorns underhallsskyldighet.

Som framgétt kan jordigarens byggnadsskyldighet vara utesluten
darfor att anldggningen inte anses behdvas med hinsyn till en
andamalsenlig planldggning av jordbruket pa arrendestillet. Ocksa for
detta fall galler sirskilda regler. I ett sddant fall har arrendatorn enligt
18 § femte stycket ritt till skilig nedsdttning av arrendeavgiften. Ar
det frdga om en brist som inte endast dr av ringa betydelse kan han
vidare sdga upp arrendeavtalet. Motsvarande regler giller om inte
annat avtalats for det fall att en anldggning, som enligt avtalet ar
undantagen frén arrendatorns underhallsskyldighet, genom brand eller
pa liknande sitt utan arrendatorns villande drabbas av sidan skada att
byggnadsskyldighet kan intrdda enligt 18 § forsta stycket.

Vid mindre omfattande skador pa grund av brand ar det enligt 9
kap. 19 § JB i stilllet arrendatorn som ér skyldig att avhjilpa skadan.
Fér de nddvéndiga kostnader som uppkommer i ett sddant sammanhang
har han emellertid, forutsatt att han inte varit vallande till skadorna,
ratt till ersittning av jordadgaren. Jordigarens ersittningsskyldighet
intrdder nér arbetet fullbordats.

Som huvudregel ar varken jordigaren eller arrendatorn skyldig att
Jorbattra arrendestillet under arrendetiden. I ett par fall giller dock
undantag frin denna regel. Undantagen finns intagna i 9 kap. 17 a §
och 21 § forsta stycket JB.

Enligt 17 a § kan jordigaren bli skyldig att bygga om en befintlig
anldggning eller bygga en ny anliggning om en myndighet meddelat
beslut som innebir att arrendestillet i annat fall inte fir anvindas pa
avsett sétt. Reglerna om detta dr uppbyggda pa samma sitt som de i



42 SOU 1992:109

18 §. En forutsittning for jordigarens byggnadsskyldighet ar att
anlidggningen behvs med hansyn till en &ndamalsenlig planldggning av
jordbruket pa arrendestillet. Undantag fran jordigarens byggnadsskyl-
dighet foreligger nir arbetet ingér i arrendatorns underhallsskyldighet
enligt 15 § liksom ndr arbetet avser en sadan del av arrendestillet som
inte omfattas av arrendatorns underhallsskyldighet.

Ocksa i Ovrigt ar bestimmelserna i 17 a § visentligen likalydande
med dem som knutits till byggnadsskyldigheten enligt 18 §. Arrenda-
torn kan siledes utfora arbetet i jordagarens stille om denne inte
vidtagit atgirden inom skalig tid efter anmaning. Har arrendendmnden
tidigare faststilllt kostnaden for arbetet har arrendatorn ritt till
ersittning med det beloppet nir arbetet fullbordats. Néir jordédgarens
underlatenhet inte dr av ringa betydelse fir arrendatorn siga upp
arrendeavtalet. Han har ocksa ritt till skilig nedséttning av arrendeav-
giften for den tid arrendestillet inte kunnat utnyttjas for avsett &ndamal
samt till ersattning for skada.

Fragor om byggnadsskyldigheten avgors ocksd i detta fall av
arrendenimnden och sévil jorddgare som arrendator kan pékalla en
sadan provning. P4 begiran av arrendatorn skall nimnden ocksé i detta
fall faststilla en beriknad kostnad for det arbete som arrendatorn kan
komma att utfora i jorddgarens stille.

I ett fall dir det foreligger undantag fran jorddgarens byggnadsskyl-
dighet pa grund av att anldggningen inte behdvs for en dndamélsenlig
planliggning av jordbruket pa arrendestillet har arrendatorn dven i
detta fall ritt till skilig nedséttning av arrendeavgiften. Om arbetet inte
ar av ringa betydelse for arrendatorns verksamhet har han ocksa ratt
att siga upp avtalet. Har parterna inte dverenskommit om annat galler
motsvarande for det fall att jorddgaren inte ar skyldig att utfora arbetet
darfor att arrendatorn ar fritagen fran underhallsskyldighet.

Jordigaren ar enligt 21 § forsta stycket vidare skyldig att ersitta
arrendatorn kostnaden for ny tickdikning som arrendenimnden funnit
behvlig med hinsyn till en dndamalsenlig planliggning av jordbruket
pa arrendestillet. Ersittningsskyldigheten intrdder nér arbetet full-
bordats och avser di ett av arrendendmnden faststillt belopp, som skall
motsvara den beriknade kostnaden for arbetet. Regeln ar tvingande.

Bestimmelserna om jorddgarens byggnadsskyldighet - och skyldighet
att ersitta kostnader foranledda av att han inte sjilv utfort det arbete
som omfattas av denna skyldighet - kompletteras av tva regler som for
vissa situationer ger arrendatorn en rdt till ersdttning vid en framtida
avrdkning enligt 9 kap. 23 § JB. Den forsta regeln finns i 9 kap. 20 §,
den andra i 21 § andra stycket.

20 § giller for det fallet att arrendatorn uppfort en ny byggnad i
stillet for en som han mottagit. Ar arrendatorn inte berdttigad till
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ersattning for den nya byggnaden enligt 17, 17 a eller 18 § har han vid
avrakningen ritt till erséttning for brist som vid tilltridet fanns pa den
mottagna byggnaden, om den nya byggnaden ir lamplig for sitt
andamal eller har uppforts enligt en plan som godkints av jordagaren.
For eventuella brister p4 den nya byggnaden skall dock goras avdrag
med belopp, motsvarande kostnaden for att avhjilpa bristen. Motsva-
rande regler giller enligt bestimmelsens andra stycke i frdga om annan
anldggning som ingér i arrendet.

I'21 § andra stycket finns dessutom en dispositiv regel enligt vilken
arrendatorn ér beréttigad till ersittning for att han anlagt markvag,
forbattrat dgoanordningen eller vidtagit annan atgdrd som medfort
varaktig nytta for jordbruket, dock inte om den ir att hinfora till
uppforande av byggnad eller till tickdikning. Erséttningen dr maxime-
rad till vad som motsvarar den nddvindiga kostnaden.

Slutligen finns i 9 kap. 22 § JB en regel som berittigar jordégaren till
en skdlig hdjning av arrendeavgifien med anledning av att han fullgjort
sin byggnadsskyldighet enligt 17 a eller 18 § eller, i enlighet med be-
stimmelserna i 17 a § andra stycket, 18 § andra stycket eller 21 §
forsta stycket, betalat ersittning for arbete som arrendatorn utfort i
Jjorddgarens stille. Forutsittningen 4r att arrenderittens virde Okat
genom arbetet.

Av sirskild betydelse for de fortsatta dvervigandena ir ocksa de for
arrenden i allmanhet gillande bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB. Enligt
paragrafens forsta stycke skall den arrendator som uppfort egen
byggnad pé arrendestillet eller i vrigt nedlagt kostnad pé detta utdver
vad som alegat honom, nér han frantrider arrendet erbjuda jorddgaren
att 16sa in byggnaden eller vad som eljest utforts. Arrendatorn fir fora
bort egendomen om jordégaren inte inom en manad fran det erbjudan-
det gjordes forklarat sig villig att anta det. Han skall dock aterstilla
arrendestillet i tjanligt skick. Ar egendomen inte bortford inom tre
ménader fran det att arrendestillet avtriddes eller ansprak pa losen
slutligt ogillades tillfaller det enligt andra stycket jorddgaren utan
16sen. I fall d4 dmnen hdmtats fran jordigarens fastighet till byggnad
eller annan anliggning foreskrivs i tredje stycket att anldggningen inte
fér tas bort forrdn arrendatorn ersatt jordéigaren virdet av vad som
tagits frén fastigheten. Bestimmelserna ar dispositiva.

Dessa regler ar stringa till sin utformning. De ger intrycket att
arrendatorn i praktiken skulle f4 finna sig i att utan 15sen fa avsta icke
flyttbara investeringar, t.ex. byggnader. Kommitténs erfarenheter ir
emellertid att avtalspraxis kommit att utvecklas i en riktning som
innebir att arrendatorerna faktiskt ofta kompenseras for utforda for-
bittringar av arrendestillet. Si sker enligt den ovan flera ginger
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omtalade regeln om avrikning mellan jordigaren och arrendatorn bl.a.
nir arrendestillet avtrids (9 kap. 23 § JB). Att avrikning skall ske
innebdr i praktiken att parterna skall 16sa sina mellanhavanden i
anledning av arrendeforhallandets upplosning genom forhandlingar.
Detta betyder att det maste foras en dialog, i vilken arrendatorn har
mojlighet att framfSra sina krav pa t.ex. olika ersittningar pa grund av
forbattringar och nyanliggningar som han gjort under den tid han
verkat pa arrendestillet. Erfarenheten visar att detta i atskilliga fall far
till foljd att arrendatorssidan kompenseras for forbéttringar med ett
kvarstaende virde. I sammanhanget maste ocksd pa nytt erinras om
specialreglerna om avrikning vid jordbruksarrende i 9 kap. 20 och
21 §§ JB. Det foreskrivs dir att arrendatorn skall fi ersittning for
arbete med byggnad i vissa fall och for tickdikning, markvig,
forbittrad dgoanordning liksom for annan 4tgérd till varaktig nytta for
jordbruket som inte avser byggnad. Av dessa regler dr den om
tickdikning tvingande.

De nuvarande bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB innebir emellertid
att arrendatorn inte utan avtalsstdd kan gora en investering och pé
forhand och med sikerhet rikna med att erhalla kompensation vid ett
framtida upphorande av arrendeforhallandet.

Arrendatorns mojligheter att skydda en investering kan vidare sittas i
samband med vad som giller om hans mdjlighet att overldta arrende-
rétten till ndgon annan én jordigaren. Bestimmelser om detta finns i
9 kap. 31 § JB. Lagens utgdngspunkt ar hir att arrendatorn inte far
overlata arrenderdtten utan jorddgarens samtycke. Fridn denna
huvudregel, som intagits i bestimmelsens forsta stycke, finns ett par
undantag i andra och tredje styckena.

Enligt den tvingande bestimmelsen i 31 § tredje stycket far
arrendatorn vid arrende for viss tid 6verlata arrenderatten till sin make
eller avkomling om det dr frdga om ett utvecklat eller utvecklingsbart
lantbruksforetag. Overlatelseritten dr dock beroende av arrendenémn-
dens tillstind. Namnden skall ldmna erforderligt tillstind om jord-
dgaren inte har befogad anledning att motsitta sig dverlatelsen.

Betriffande arrenden for viss tid som inte understiger tio &r
foreligger enligt den dispositiva bestimmelsen i 31 § andra stycket en
mera omfattande Overlatelseritt. Enligt denna regel far arrenderitten
overlatas till en person med vilken jorddgaren skiligen kan ndjas.
Innan en sidan Overlatelse far ske skall arrendatorn dock erbjuda
jordigaren att Aterta arrendestillet mot skyldighet att utge skilig
ersittning for arrenderittens virde. Vill jordigaren anta ett sddant
erbjudande skall han ldmna besked inom en manad.

De angivna bestimmelserna giller inte bara kop, byte och gava. De
skall ocksa tillimpas pa Gvergang genom bodelning, arv, testamente,
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bolagsskifte eller liknande forvarv. Bestimmelsen hirom finns i 31 §
femte stycket.

Enligt 8 kap. 23 § 4r arrenderitten fOrverkad och jordigaren
berittigad att siga upp avtalet om arrendatorn i strid med bestimmel-
serna i JB Overlater arrenderatten eller annars sétter annan i sitt stille
eller uppléter nyttjanderétt. Denna bestimmelse ar tillimplig ocksa i
ett fall déir Gverlatelse i och for sig far ske men foreskrifterna i 9 kap.
31 § JB om hembud till jorddgaren forsummas.' Ar det som ligger
arrendatorn till last av endast ringa betydelse kan forverkande inte ske.
Ocksa upprepade bagatellartade forseelser skall dock enligt forarbetena
kunna vara forverkandeanledning.? Jordigarens ritt att siga upp
avtalet maste utnyttjas inom sex ménader frén det att han fick
kdnnedom om arrendatorns otillatna forfarande (8 kap. 24 § JB). Om
avtalet sigs upp har jorddgaren ratt till ersittning for skada.

I detta sammanhang kan det slutligen vara limpligt att ocksi upp-
mirksamma vissa regler som giller i anledning av arrendatorns
Jranfille. Den allmanna utgéngspunkten i friga om verkan av ena
partens dod ar att dodsfallet inte paverkar rittsforhallandet. Den
avlidne partens dodsbo har i princip samma réttigheter och skyldig-
heter som den avlidne hade. Ett undantag frin denna huvudregel finns
i 9 kap. 5 § JB enligt vilken arrendatorns dédsbo, om inget annat
avtalats mellan jordagaren och arrendatorn, har ritt att siiga upp avtalet
inom sex manader fran det att arrendatorn avled.

Ocksa i Ovrigt kan man siga att reglerna bygger pa tanken att
dodsfallet s3 smaningom fbranleder en avveckling av arrenderelatio-
nen.’ Bestimmelserna i 9 kap. 3 § JB om uppsigning som forut-
sattning for avtalets upphorande géller ocksa nir den ena parten ir ett
dodsbo. For den handelse jorddgaren sagt upp avtalet med dddsboet
efter den arrendator som avlidit under 16pande arrendetid giller dock
vissa sérskilda regler om dddsboets ritt till forlingning. Enligt 9 kap.

4 Prop. 1970:20 Del B s. 961 f., M. Bidrnhielm & S. Larsson,
Arrendelagen (supplement 5, mars 1990) s. 8:53.

2 Prop. 1970:20 Del B s. 961 f.

3Jfr18 kap. 7 § drvdabalken och prop. 1988/89:9 s. 11 f och s.
15 f. Den angivna bestimmelsen innebdr att ett dodsbo som #ger
Jjordbruksfastighet ar skyldigt att avveckla detta fastighetsinnehav senast
fyra ar efter utgingen av det kalenderir di dodsfallet intriffade. Har
dddsboet forvirvat sadan egendom direfter skall avvecklingen ske snarast
mojligt.
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9 a § JB giller huvudregeln i 9 § andra stycket - att arrendatorssidan
har rétt till forlangning for tid som motsvarar arrendetiden om denna
inte Gverstiger fem ar och i annat fall for fem ar - bara vid sddan
forlangning som blir aktuell vid utgangen av den arrendeperiod under
vilken arrendatorn avlidit. I andra forlangningsfall dr regeln i stéllet att
arrendetiden, om parterna inte Gverenskommer annat, endast vid
synnerliga skal skall utgéra mer an ett ar. Detta betyder att dodsboet,
som ju inte kan ha bostad pa arrendestillet,* normalt saknar ritt till
ytterligare forlangning av arrendeavtalet (7 § forsta stycket 1.).

I linje med dessa regler ligger att ocksa arrendatorns dodsbo har
viss ritt att Overfora arrenderitt till annan. Undantagsreglerna om
arrendatorns Overlatelserdtt kompletteras siledes av sirskilda be-
stimmelser i 31 § fjarde stycket om Overlatelseritt for hans dédsbo.
Bestimmelserna innebédr att dodsboet, under samma fGrutséittningar
som géillde for arrendatorn, med arrendendmndens tillstdnd far
Overfora arrenderitten till arrendatorns make eller avkomling. Liksom
i frdga om arrendatorns Gverlatelserdtt dr bestimmelsen om dédsboets
ratt tvingande. Om inget annat avtalats har dodsboet vidare samma ritt
som arrendatorn nar det giller att Gverldta arrenderitten till en person
med vilken jordidgaren skaligen kan nGjas (31 § andra stycket). I
forhallande till vad som géller for arrendatorn dr denna regel nagot
mera gener0s savitt géller dodsbon. Dddsboets Overlatelseritt giller
namligen oavsett for vilken tid avtalet ingétts. Erbjudandet till
jordagaren skall goras inom sex manader efter dodsfallet.

2.3  Tidigare forslag till reformer

Fragor om édndring av reglerna om investeringar pa arrendestillet har
diskuterats i ett flertal sammanhang under 1980-talet. Bestimmelsen i
9 kap. 17 a § JB om byggnadsskyldighet for jordégaren pd grund av
myndighets beslut liksom den i 9 kap. 31 § tredje stycket om &ver-
latelseritt till arrendatorns make och avkomling infordes 1984.° 1 det
sammanhanget gjordes ocksd arrendatorns rétt till ersdttning for ny
tickdikning enligt 9 kap. 21 § forsta stycket JB tvingande. Aven de
sarskilda reglerna om Overlatelseratt till arrendatorns make och
avkomling inférdes vid detta tillfdlle. Dessa andringar foranledde vissa
foljdandringar i ndgra andra av de har aktuella bestimmelserna.

4 Se t.ex. M. Biirnhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 9:42 f.

2 Prop. 1983/84:136, LU 1983/84:35.
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Betriffande diskussionen om édndrade regler i 6vrigt kan det finnas
anledning att hidr kort erinra om de 15sningar som fbreslogs av
arrendelagskommittén 1981 och av lantbruksstyrelsen 1985, liksom om
remissvaren pa dessa forslag.

Arrendelagskommittén lamnade i sitt slutbetinkande SOU 1981:80
forslag till generella regler om ritt for arrendatorn att i vissa fall fa
ersdttning for investeringar som han gjort pi arrendestillet. I sitt
forslag placerade kommittén den centrala bestimmelsen i 9 kap. 21 §
JB, som alltsd foreslogs fa en helt ny lydelse.

For ratt till ersittning skulle enligt forslaget krivas att arrendatorn
uppfort eller forbattrat ekonomibyggnad, utfort eller forbittrat
markanldggning eller forbittrat jorden. Som ytterligare forutsittningar
angavs att arbetet i huvudsak inte vore att hanféra till 9 kap. 16, 18
eller 19 §§ samt att arrendendmnden limnat tillstand till arbetet.

Den fGreslagna lydelsen av 9 kap. 21 § innebar att arrendatorn
skulle ha ritt till ersattning av jordigaren med ett belopp motsvarande
vad arrendestillet genom arbetet okat i virde. I friga om bestimningen
av detta belopp anvisade kommittén i motiven tva alternativa 1s-
ningar.® Enligt huvudférslaget skulle ersittningen motsvara arrende-
stillets till foljd av investeringen hdgre virde vid inlosentillfillet.
Beloppet skulle i princip bero av investeringens avkastningshéjande
effekt och motsvara vad jordigaren kunde kompensera sig for hos
arrendatorerna. Med avseende pa de timligen vanliga situationer dir
det dr svart eller omojligt att faststilla ett avkastningsvirde forordades
en alternativ metod, enligt vilken virderingen skulle ske med ut-
gangspunkt frén anliggningens teranskaffningsvirde med avdrag for
vérdeminskning pa grund av élder och forslitning.

Betraffande arrendendmndens tillstindsgivning foreskrevs i forslaget
att tillstind skulle fi limnas endast om arbetet beddmdes medfdra
varaktig nytta for jordbruket pa arrendestillet. Tillstind skulle inte ges
om jorddgaren hade gjort sannolikt att han inom skilig tid skulle
komma att utfora arbete som fyllde visentligen samma indamal. Om
arbetet paborjats skulle tillstind ocks vigras.

Ett tillstind kunde forenas med villkor. Det skulle enligt forslaget
fa till foljd att jordagaren ansigs ha medgett att arrendatorn fick utféra
arbetet.

Ersittningen till arrendatorn skulle enligt en av arrendelagskommit-
tén foreslagen 21 a § bestimmas vid synen i samband med arrendestil-
lets avtrddande. Ersittningen skulle riknas arrendatorn till godo vid

% SOU 1981:80 s. 76 f.
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avrikningen om inte parterna avtalat annat efter det att arrendendmn-
den ldmnat tillstind enligt den foreslagna 21 §.

Arrendelagskommitténs forslag inneholl ocksé sirskilda regler om
dganderittens overgang. I stillet for bestimmelsen i 8 kap. 21 § JB
skulle, enligt foreskrift i 9 kap. 21 a §, foljande gilla. Arrendatorn
tillhorig egendom som till foljd av arbete enligt den foreslagna 9 kap.
21 § tillforts arrendestillet skulle tillfalla jordagaren vid avtrddet, om
egendomen di fanns kvar pa arrendestillet. Parterna foreslogs dock
kunna avtala att egendomen skulle tillfalla jorddgaren fore avtridet.
For att en sddan Gverenskommelse skulle vara giltig fordrades att den
triaffats efter det att arrendendmnden lamnat tillstand till investeringen.
Till forebyggande av osdkerhet for jorddgare och nytilltradande
arrendator foreskrevs i anslutning till dessa regler om &dganderitts-
dvergang att arrendatorn inte under de fyra manaderna omedelbart fore
avtradet fick fora bort egendomen om han inte fore den periodens
ingdng underrittat jorddgaren om att egendom skulle komma att
bortforas. I annat fall skulle jordigaren vara berattigad till erséttning
for skada.

Arrendelagskommittén angav som en konsekvens av den foreslagna
regleringen att en arrendator som har sagt upp arrendet inte skulle
kunna Overlata sina investeringar till en eftertrddande arrendator.
Kommittén tillade: "Om jorddgaren, den avtridande och den till-
tradande arrendatorn anser det limpligast att ersattningsfrigan regleras
sa att den tilltridande arrendatorn far kopa ratten till investeringarna
av den avtridande, kan saken enklast ordnas sa att alla tre i god tid
fore den dag sittande arrendatorn vill sluta ingér ett avtal, som innebér
att arrendet &verlats till den tilltradande arrendatorn och att denne
képer de gjorda investeringarna och eventuellt gr med pa vissa
justeringar av arrendevillkoren mot att jorddgaren samtycker till dver-
latelsen. NAagot avtride i lagens mening sker hirigenom inte och
investeringen tillfaller darfor ej jorddgaren."’

Arrendelagskommitténs forslag i denna del fick ett ganska blandat
mottagande av remissinstanserna. Nagra avstyrkte, ett par under
angivande att forslagets reglering var frimmande for géllande réttsupp-
fattning. Foretradare for kyrkan forutsag kollisioner pa flera punkter
mellan den foreslagna regleringen och den kyrkliga egendomslagstift-
ningen. Frin kommunalt héll ifrigasattes om reglerna borde gilla for
kommuner. Synpunkter framfordes ocksa om att forslaget skulle kunna
leda till att arrenderitten ofta skulle komma att offras vid exekutiv
forsiljning och dven utgdra incitament for borgendrer att forsatta

7 'SOU 1981:80 s. 78.
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arrendatorn i konkurs och tvinga jordigaren att trida in. Ett bittre
alternativ kunde enligt detta yttrande vara att forbattra arrendatorns
mdjligheter att Gverlata arrenderitten, t.ex. genom att gora 9 kap. 31 §
JB tvingande.

Flertalet remissinstanser tillstyrkte emellertid lagstiftning men
framhdll att den foreslagna regelns innebdrd forst borde justeras pa
olika punkter. Frin flera hall betonades att utgdngspunkten borde vara
att parterna skulle forsoka komma Gverens i investeringsfrigorna.

Problem forutsgs i friga om gransdragningen till bestimmelserna
i 9kap. 16, 18 och 19 §§ JB. Négra instanser ansig att reglerna borde
begrinsas till investeringar med lingre avskrivningstid 4n tio ar. En
ansag att reglerna borde gilla endast basinvesteringar. Fran flera hall
framho6lls ocks att riskerna kom att Gverforas pa jordigaren i de fall
arrendeforhallandet upphdrde kort tid efter det att en investering gjorts
och att detta skulle kunna fa allvarliga foljder for ekonomiskt svaga
jordagare.

Den foreslagna ordningen med tillstdnd frin arrendenimnden som
forutsittning for ersattningsskyldighet limnades allmint utan erinran.
Inneborden av det foreslagna rekvisitet "varaktig nytta" angavs dock
av flera remissinstanser vara oklar och i behov av en nidrmare
redogdrelse. En remissinstans ansdg det mindre limpligt att till det
angivna begreppet anknyta bade ekonomiska omstindigheter och
personliga forhdllanden pa jordagarsidan. Begreppet borde i stillet
reserveras for objektivt konstaterbara faktorer. En annan forordade en
koppling till begreppet inre rationalisering, vilket angavs medféra att
investeringen sannolikt skulle komma att bli till varaktig nytta.
Samtidigt foreslogs att man inte bara skulle gora en foretagsekonomisk
och byggnadsteknisk bedomning utan ocksd en strukturbedomning.
Enligt ett par instanser borde det kravas mycket starka skil for att mot
jordégarens vilja ldmna tillstand till investeringar som innebar annan
driftsinriktning dn den ursprungliga.

Tidmligen omfattande kritik riktades mot forslagets regler om ersitt-
ningsberdkningen, som angavs bli svér att genomfbra i praktiken och
kunna leda till ett stort antal tvister. Olika forslag till virderingsregler
framfordes. Det framfordes ocksa farhdgor om att inte alla synemin
hade den kompetens och vana som erfordras vid stérre investeringar.
Ett alternativ kunde vara att lta arrendendmnden faststilla ersittnings-
beloppet redan i samband med tillstindsgivningen. Ocksa jorddgarens
behov av ersittning i fall dir en investering varit misslyckad och
orsakat en minskning av arrendestillets virde borde beaktas.

Enligt nigra remissinstanser borde det férhallandet att arbetet
pabdrjats inte automatiskt fa till f6ljd att tillstand inte skulle kunna ges.
I vart fall borde 6ppnas mojlighet att i ett sddant fall ge investerings-
tillstdnd vid synnerliga skal.



50 SOU 1992:109

En timligen allmidn uppfattning var att fyramdanadersfristen i
anslutning till arrendatorns avtrade var for kort tilltagen.

I samband med 1984 &rs adndringar i 9 kap. JB forklarade departe-
mentschefen efter samrdd med chefen for jordbruksdepartemendet att
de foreslagna generella reglerna om investeringar vid jordbruksarrende
inte borde genomfdras utan att frigan borde utredas ytterligare.®
Utskottet delade denna uppfattning.® Under riksdagsbehandlingen
framfordes ocksa farhdgor for att en jorddgare - med hénsyn till att
hans skyldigheter enligt 9 kap. 17 a § inte giller anldggningar som
undantagits frin arrendatorns underhallsskyldighet - skulle kunna
kringga bestimmelserna genom att fran underhallsskyldigheten undanta
hela eller delar av en anliggning. I enlighet med lagutskottets forslag
beslutade riksdagen med hénsyn till dessa forhallanden att frigan om
arrendatorns stillning borde forstirkas nar det giller investeringar pa
grund av myndighets beslut och att fragan borde utredas ytterligare.'

Regeringen uppdrog darefter, den 20 september 1984, &t lant-
bruksstyrelsen att utreda frigorna om generella investeringsregler vid
jordbruksarrende och for vilka situationer och i vilken omfattning det
framstod som befogat att infora skyldighet for jorddgaren att investera
ocksd i anldggningar som &dr undantagna frin arrendatorns under-
hallsskyldighet.

Lantbruksstyrelsens uppdrag redovisades till regeringen i november
1985. Forslaget utgjordes av en promemoria utarbetad av en sérskilt
tillsatt arbetsgrupp och daterad den 15 november 1985. Under det att
nagon forindring med avseende pé anlaggningar som undantagits frin
underhallsskyldighet inte ansdgs pékallad, framlades i promemorian
forslag till ny generell reglering betraffande jordbruksarrendatorers
investeringar.

I fraga om behovet av ny reglering forklarade sig arbetsgruppen inte
kunna beddma detta men att den mot bakgrund av den d& aktuella
situationen inom jordbruket inte kunde ségas vara angeldgen frin den
samlade jordbruksndringens synpunkt. Diremot kunde det enligt
gruppens mening vara en fordel att infora en sidan lagstiftning under
en period did det ridder begrinsad investeringsbendgenhet. I sin
skrivelse till regeringen forklarade sig lantbruksstyrelsen stilla sig i allt

8 Prop. 1983/84:136 s. 207, jfr s. 37 f.
% LU 1983/84:35 s. 10.

101U 1983/84:35s. 12 f.
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vasentligt bakom arbetsgruppens forslag. Styrelsen betonade dérutéver
vikten av att arrendatorns stillning nér det giller investeringar stirktes
och att frigan fick sin 16sning.

Arbetsgruppen utgick i promemorian fran de 16sningar som anvisats
av arrendelagskommittén och redovisade dels sidana frigor dir
gruppen ville foresla éndringar i kommitténs forslag dels sddana som
diskuterats vid gruppens Sverldggningar med parterna pé arrendemark-
naden. Nagot forslag till lagtext presenterades inte.

Mot bakgrund av de komplikationer och den tidsutdrikt som skulle
kunna bli foljden av en lagfést rétt for jordigaren att sjalv fa utfora en
investering som arrendenimnden limnat tillstind till avstyrktes en
propa ddrom som kommit frén jorddgarhall. Arbetsgruppen pekade i
det sammanhanget ocksa p4 att jordigaren skulle ha méjlighet att sjalv
utfora investeringen fram till beslutet i arrendenimnden och att han
efter beslutet skulle ha mdjlighet att triffa uppgorelse med arrendatorn
i fragan.

I huvudsak borde ritten begrinsas till att avse investeringar for
traditionell jordbruksproduktion. Mycket starka skil borde krivas for
att mot jorddgarens vilja ge tillstind till investeringar som medfér
andring av driftsinriktningen. Tillstand till investeringar for d4gg- och
broilerproduktion borde medges endast under forutséttning att dessa
djurslag redan tidigare ingr i arrendet. Savitt giller mjolk-, kdtt- och
svinproduktion borde tillstindet inte bli mer omfattande #n att
arrendestillets areal ricker till for produktion av grovfoder respektive
spridning av gddsel.

Enligt den i promemorian framférda meningen borde investerings-
reglerna begrinsas till att gilla endast utvecklade och utvecklingsbara
foretag i rationaliseringsforordningens mening. Utvecklingsbedom-
ningen borde begrinsas till det aktuella arrendestillet och inte omfatta
arrendatorns eller jorddgarens samlade innehav. Vid bedomningen
borde arrendendmnden inhdmta yttrande fran lantbruksnimnden.

Ett tillstand till investering borde begrinsas till att gilla for viss tid.
Arrendatorn skulle enligt forslaget ha pabérjat eller fardigstillt arbetet
inom den salunda angivna tiden.

Arrendatorns rtt att vilja om han ville fora bort egendomen borde
enligt arbetsgruppen gilla endast hel anliggning. Delar av en an-
laggning borde fi bortforas endast efter Gverenskommelse med
jordagaren. I fraga om den tid inom vilken arrendatorn skulle ha att
meddela jorddgaren att inlosen krdvs foreslogs en regel av foljande
lydelse.

Om jordégaren siger upp avtalet, skall arrendatorn senast tva manader
efter den dag avtalet senast kan sigas upp meddela jordagaren for
vilken egendom han kriver inldsen. Aven om arrendatorn inte
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godkinner uppsigningen skall han iaktta denna tidsgrans. Om arrenda-
torn siger upp avtalet, skall meddelandet lamnas vid uppsigningen.

Kommitténs regel om végrat tillstind nar arbetet pdborjats foreslogs
uppmjukad pa si sitt att tillstind skulle kunna limnas ocksd nér
arrendatorn kunde &beropa sérskilda skal for att han pabdrjat arbetet.

I friga om den av flera remissinstanser forordade tidigareldggningen
av bestimmandet av inldsenbelopp fann arbetsgruppen att resultatet av
en sidan virderingsmetod i avgorande grad skulle vara beroende av
faktorer som inte kunde forutses vid investeringstillféllet, sisom hur
investeringen underhélls och det ekonomiska virdet for jordbruket vid
inl6sentillfillet. Med hansyn till att metoden forutsatte en mojlighet f6r
parterna att begdra sarskild virdering vid tidpunkten for inldsen
stannade gruppen for principen att virdering skall ske vid 16sen av
investeringen.

Arbetsgruppen hade allvarliga invidndningar mot det av arrende-
lagskommittén foreslagna huvudalternativet for virdering. Metoden
angavs vara komplicerad att tillimpa och dess resultat svart att forutse.
Dessutom kunde principen inte anvandas vid alla former av investe-
ringar utan maste kompletteras med en alternativ metod, grundad pé
en helt annan princip. Diremot ansigs kommitténs alternativa
virderingsmetod ha stora fordelar. Den anslot till lantbruksndmndernas
metoder for virdering av jordbruksfastigheter. Det framriknade vérdet
angavs vidare i princip motsvara arrendestillets 6kade marknadsvirde
till f6ljd av investeringen. Det framholls ocksa att metoden var vil
etablerad, att lantbruksnimndernas personal besatt stor vana vid detta
slags virderingar samt att virdenivder och metodik kontinuerligt
anpassades till nya forhallanden.

En nackdel med metoden angavs emellertid vara att virderingen
gjordes med utgingspunkt fran investeringens ateranskaffningsvirde
och att resultatet dirfor blev beroende av penningvirdets utveckling.
Till belysning av detta anfordes ett schematiskt exempel:

En ladugard, som uppforts 1960 for en kostnad av 150 000 kr, har
1980 ett ateranskaffningsvirde pa 900 000 kr och ett nuvirde enligt
lantbruksnimndens virdering pa 300 000 kr. Skillnaden mellan ateran-
skaffningsvirdet och anskaffningsvardet uppgar till 750 000 kr (900 000
kr - 150 000 kr). Detta belopp dr ett uttryck for penningvérdeforind-
ringen under perioden som saledes uppgar till 5/6 av ateranskaffnings-
virdet (750 000/900 000). Harav foljer att dven 5/6 av nuvirdet
(300 000 kr) beror pa penningvirdets forindring, eller 250 000 kr. I
ofdrindrat penningvarde skulle ladugarden alltsa ha virderats till 50 000
kr.

Om i ovanstiende exempel en arrendator antas ha uppfort ladugirden
och denna skall inl6sas av jorddgaren, skall jorddgaren ersitta arrenda-
torn med byggnadens nuvdarde 300 000 kr. I detta belopp ingéar en
inﬂationseft%kt pad 250 000 kr, som tillfaller arrendatorn. Sérskilt
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pataglig blir effekten om den ursprungliga investeringen finansierats
med ett lan pa 150 000 kr.

Arbetsgruppen forordade den angivna varderingsmetoden men ansig
att den del av nuvardet som berodde av penningvérdeforindring skulle
delas lika mellan arrendatorn och jordagaren.

Ocksd lantbruksstyrelsens forslag utsattes for kritik. De flesta
remissinstanserna stillde sig allmént negativa. Ett ganska stort antal
remissinstanser ifrdgasatte behovet av en siddan generell reglering. I
vart fall borde frigan om ett verkligt behov utredas ytterligare. Det
framholls ocksé att de enskilda parterna sjalva borde kunna 16sa de
problem som &dr forknippade med investeringar pa arrendestillet samt
att en alltfor langtgdende tvangsreglering skulle kunna vara till men for
arrendemarknaden. Fran kyrkligt och kommunalt hall vidh6ll man sina
i tidigare remissomgang anforda synpunkter om undantag frin
reglernas tillimpning.

Nagra remissinstanser ansag att fragorna borde bli foremal for en
ytterligare Gversyn och att det i samband ddrmed borde goras en
samlad utredning for samordning och forbéttring av samtliga investe-
ringsregler i ett arrendeforhallande. Aven de som avstyrkt lagstiftning
lamnade, for det fall de foreslagna reglerna skulle genomfGras, vissa
narmare synpunkter i olika detaljfrgor.

Ett flertal remissinstanser ansdg, bl.a. med hansyn till regleringens
karaktir av ingrepp i privatekonomiska forhallanden, att jordagaren
borde ges mdjlighet att utfora investeringen dven sedan arrendendmn-
den lamnat tillstdnd.

Forslagets innebord i fraga om tidsbegransning av ett investerings-
tillstdind och begriansning av investeringarnas omfattning lamnades
allmént utan erinran. En remissinstans forutsdg dock vissa problem
med en regel om tidsbegrdsning och ansdg att en sddan begransning
inte kunde inforas utan att dven forfarandet vid ett Overskridande
reglerades. Denna instans framholl ocksa att bevissvarigheterna kunde
bli betydande om frdgan huruvida tillstindet dr ogiltigt pA grund av
overskridande av angiven tid skall avgoras forst nér inl6sen skall ske,
kanske forst efter 20 - 30 ar. Betraffande investeringarnas omfattning
framholl en remissinstans att reglerna borde gélla for hela marknaden
och att kostnaden for en investering borde std i rimlig proportion till
arrendestillets viarde och fOrutséttningar i Ovrigt. En annan instans
ansag att en begrasning av reglernas giltighet till enbart vissa arrenden
skulle komma att medféra odnskade strukturforidndringar pa arrende-
marknaden och att eventuella tvangsregler bl.a. av detta skil borde
begransas till atgarder som kravdes for att inte en bruksenhets framtida
bestand skulle dventyras.
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De kommentarer som i remissutldtandena gjordes betrdffande det i
forslagen anvidnda begreppet "varaktig nytta" framholl att de var
oklart hur detta begrepp forholl sig till deni 17 a och 18 §§ begaznade
lokutionen "anldggningen behdvs med héansyn till en dndamélsenlig
planldggning av jordbruket pad arrendestillet". Enligt de akuella
remissinstanserna vore det till klar fordel om samma begreppsagparat
anvindes i de olika bestimmelserna.

Den foreslagna forlangningen av den tid inom vilken arrencatorn
skulle ha att krava inlosen hélsades med tillfredsstillelse. Fréin
arrendatorshall framholls dock att det i ett fall dar det forelag tvist om
forlangning inte kunde vara rimligt att begéra att arrendatorn skulle ta
stillning till inlésenfragan redan innan han visste om han var skyldig
att flytta. Vid tvist om forlangning av arrendeavtalet borde dérforgilla
en undantagsregel enligt vilken arrendatorn hade ratt att vanta msd en
begdran om inlGsen till senast tva manader efter det att beslut¢ om
arrendets upphdrande vunnit laga kraft.

Vad giller den foreslagna regeln om begransning av mdjligheterna
att meddela investeringstillstind pd grund av att arbetet pabirjats
framhoélls av ndgra remissinstanser att den erforderliga men ;svara
gransdragningen mellan vad som skulle anses vara pabdrjat arbet: och
endast forberedande atgarder visade pa de avsevirda svarigheter som
den foreslagna regleringen skulle komma att ge upphov till.

Inte heller i friga om de foreslagna varderingsreglerna var reniss-
kritiken entydig. Under det att nagra i huvudsak godtog lantbrulssty-
relsens forslag var det manga som ansdg att inlGsenbeloppet jorde
faststillas redan i samband med investeringstillstindet. Som ett saskilt
betydelsefullt argument for sistndmnda 16sning anfordes det 6nsk’drda
i att reglerna utformades s& att de ekonomiska konsekvenserna v ett
investeringstillstind kunde O&verblickas redan fran borjan. Flera
framholl ocksa att syneforfarandet inte var lampat for varderinger och
att beslutet i stillet borde fattas av arrendendmnden. Mot bakgruid av
den avsevarda tid som kunde forflyta mellan tillstdnd och inlésen Jorde
ske en hel del klarlagganden med avseende pa forhallandena efterbl.a.
utbyggnader och utbyten av den ursprungliga investeringen. Fréanbl.a.
arrendatorshdll anfordes att den foreslagna delningen av inflaions-
vinsten inte var rimlig med hansyn till att arrendatorn under hela
arrendetiden skulle komma att std den ekonomiska risken for ineste-
ringen. Arrendatorssidan forordade vidare en regel enligt iilken
ersattningen skulle avse investeringens tekniska restvarde (enligtlant-
bruksstyrelsens meddelande 1975:1) vid avtradet, dock att ersattnngen
inte borde O&verstiga ett belopp som svarar mot investeriigens
langsiktiga ekonomiska virde. Fridn jordagarsidan anforde att
jorddgaren inte borde bli skyldig mera 4n vad han kunnat kompeisera
sig for hos arrendatorerna, att ett tak for ersattningen borde sitt:s till
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20 % av arrendestillets taxeringsvarde ndr det avtrdds samt att
reglerna om arrendatorns rétt till ersattning méste kompletteras med en
motsvarande ratt till ersittning for jordigaren i de, i och for sig
ovanliga, fall dir investeringen blivit ett misslyckande och medfort att
arrendestillet minskat i varde.

I Ovrigt anfordes bl.a. att forslaget i alltfor liten utstrdckning
klargjort verkningarna av investeringsbeslut for utomstiende, ssom i
fraga om vardet pa pantritt i fastigheten. Inte heller hade ansvars-
fordelningen gentemot myndigheter eller sakdgarforhallandena vid
tillimpning av annan lagstiftning blivit erforderligt belysta. Det
anfordes ocksa att regleringen, inte minst i de fall dar 1ang tid forflutit
mellan investeringsbeslut och inlésen, skulle komma att foranleda 6kad
osdkerhet samt omdjliga virderingsforutsattningar och partstvister.

Den i direktiven ndmnda skrivelsen den 15 mars 1988 fran Lant-
brukarnas riksforbund innehaller ett principforslag till 16sning av
investeringsfragan. Forslaget, som senare framforts &nyo, har f6ljande
lydelse.

Forslaget galler endast nya eller nytillkommande investeringar som &r
av vikt for jordbruksdriften pa arrendestillet och omfattas av begreppet
inre rationaliseringsatgard.

Anser arrendatorn att sidan investering pa arrendestillet dr nodvéandi
och kan Overenskommelse dirom inte triffas mellan jorddgare oclga
arrendator far arrendatorn hos arrendenimnden ansoka om tillstand for
investeringen.

Tillstand skall endast medges for vasentlig investering och denna
maste sta 1 rimlig proportion till arrendestillets totala varde.

Arrendendmnden skall medge investeringen om den behGvs med
hinsyn till en dndamalsenlig planerinf av jordbruksdriften pa arrende-
stillet. Investeringsmedgivande skall inte limnas om investeringen
medfor andring av driftsinriktningen om inte jorddgaren medger detta.
Investeringsmedgivande skall heller inte limnas i storre omfattning, nir
det giller animalieproduktion, 4n att arrendestillets areal riacker till for
produktion av grovfoder resp spridning av godsel.

Om investeringsmedgivande ldmnats har jordidgaren dndock ingen
skyldighet att utféra investeringen, hela ansvaret harfor ligger pa
arrendatorn. Har arrendatorn efter medgivande fran arrendenamnden
utfort investering har jordigaren skyldighet att 16sa denna vid arrendets
upphérande efter anmodan av arrendatorn. Denna skyldighet har
jordagaren dock endast om han sjilv sagt upp avtalet eller, for det fall
arrendatorn avser att flytta, han végrar arrendatorn att Overlata
arrendestillet till nagon med vilken han skaligen kan ngjas.

Arrendatorn dger dock ritt att sjilv ta bort investeringen fran
arrendestillet under forutsittning att han tar bort hela investeringen.
Han skall dirvid aterstilla arrendestillet 1 nojaktigt skick.

Vill arrendatorn att jordagaren skall 16sa investeringen skall han, for
det fall jorddgaren sagt upp avtalet, pafordra inl6sen senast tvd manader
efter slutgiltigt beslut om avflyttning dock skall arrendatorn om han
sjalv siger upp avtalet i samband med uppsdgningen pafordra inlGsen.
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Samma tidsgranser skall gilla for arrendatorns meddelande till
jorddgaren att han avser att bortfora anldggningen.

Har jorddgaren medgett arrendatorn ratt att Gverlata arrenderitten
dger arrendatorn inte ratt att bortfora investeringen utan denna skall
Overlatas till den nye arrendatorn.

Virderingsmetod: Vid inlGsen skall virdet av investeringen be-
stimmas tilfdet byggnadstekniska nuvardet, dvs ateranskaffningsvirdet
reducerat med genom alder och forslitning uppkommen virdeminsk-
ning. Inlésenvardet skall dock aldrig bestimmas till hogre belopp é4n
som motsvarar investeringens lé.ngsiﬁtiga ekonomiska varde.

Fragan om ett inforande av generella regler for jordbruksarrendatorns
investeringar diskuterades ater av lagutskottet i anslutning till dess
diskussion rérande friképsritt vid historiska arrenden.'' En frikdpsritt
framstilldes som en metod att skydda de investeringar som under &rens
lopp gjorts av arrendatorn. Enligt utskottets mening borde emellertid
investeringsfragan ocksa ses i ett vidare perspektiv. Det framholls att
jordbruksarrendatorer i gemen sjilva fir svara for riskkapital och
dirmed béra den totala foretagsekonomiska risken for véxtodling och
djurhallning i de fall dir nagot avtal med jorddgaren inte kunde
astadkommas och att de endast i begransad utstrackning har ritt till
ersittning av jordagaren. Utskottet pekade ocksé pa sina tidigare, i LU
1983/84:35, gjorda uttalanden om generella investeringsregler. Det
konstaterades att lantbruksstyrelsens forslag inte lett till ndgra
lagstiftningsatgdrder. Utskottet hianvisade vidare till en hearing som
utskottet i det aktuella drendet hallit med foretradare for Lantbrukarnas
riksforbund, jordiagarna och jordbruksarrendatorerna. I det samman-
hanget hade framhallits att det finns ett behov av regler som skyddar
arrendatorns investeringar och att man fran bade jordidgarnas och
jordbruksarrendatorernas sida ar beredd att medverka till en sidan
reglering.

Utskottet ansag att frigan om ett lagreglerat skydd for jordbruksar-
rendatorernas investeringar ater borde bli foremal f6r utredning. Det
fick ankomma pa regeringen att bestimma de narmare formerna for ut-
redningsarbetets bedrivande och att dérefter aterkomma med ett
lagforslag till riksdagen.

Sedan riksdagen gett regeringen till kdnna vad utskottet sdlunda
anfort'? utfirdades de direktiv som atergetts under avsnitt 1.

11 1989/90:LU6 sirskilt s. 17 f.

12 1989/90:LUS6, rskr 39.
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2.4 Overviganden och forslag

2.4.1 Reformbehov

En reform som innebir att det skapas generella regler om skydd
for jordbruksarrendatorernas investeringar pA arrendestillet ér
angeldgen for jordbruksniringen.

Som framgétt har riksdagen funnit att det nu 4r dags att infora
generella bestimmelser om skydd for jordbruksarrendatorernas
investeringar pa arrendestillet. Aven om det alltsd inte ankommer pa
oss att 6vervaga huruvida sidana regler bor inforas - utan hur reglerna
bor se ut - finns det enligt var mening anledning framhilla det
vélbetinkta i en sddan lagstiftningsatgard. Visserligen later det sig siga
att de enskilda parterna ofta d4r de som bist kinner de sirskilda
forutsattningarna pa arrendestillet och att det darfor ligger nirmast till
hands att de sjdlva bestimmer Gver investeringsfrigornas reglering i
arrendeavtalet eller ett sérskilt investeringsavtal.'> Erfarenheten visar
emellertid att enskilda parter p4 arrendemarknaden manga ginger haft
svart att komma Gverens i dessa frigor. Detta har ibland medfort att
behovliga investeringar uteblivit. P4 ett stort antal arrendestillen har
arrendatorn i stéllet valt att utfora investeringar pa egen bekostnad och
utan avtal med jordégaren angdende investeringens behandling vid t.ex.
en framtida avveckling av arrendeforhallandet. 1 en|del fall uppgir
dessa investeringars virde till avsevirda belopp. I de situationer dir
investeringar gjorts utan avtal har foljden i flera fall blivit att arrenda-
torn, med hénsyn till bl.a. bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB, saknar
praktiska mdjligheter att tillgodogora sig investeringarnas aterstaende
virde nér arrendeférhallandet upphor.

Det éar inte mdjligt att utan vidare gi in och lagstiftningsvigen
reglera forhdllandena med avseende pa investeringar som gjorts
tidigare. Den reglering vi uppdragits att utarbeta maste siledes ta sikte
pa framdeles utforda investeringar. Vi ger senare ytterligare syn-
punkter pa fragor med anknytning till redan befintliga investeringar pa
arrendestillet (2.4.4 och 2.4.5).

B Jfr SOU 1981:80 s. 73.
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Jordbruket genomgar nu genomgripande forandringar. Tidigare ars
dverproduktion skall enligt beslut av riksdagen ersittas av en framtida
balans mellan produktion och konsumtion. Detta skall ske frimst
genom att det tidigare regleringssystemet avskaffas. Den nuvarande
tendensen i Sverige 4r att i avsevidrt Okad utstrickning jimstilla
jordbrukaren med foretagare i allmanhet. Samtidigt kan noteras att den
reglering som géller inom EG innebér ett betydande system av bl.a.
produktionskvoter och bidragsfinansiering.

Den pagaende avregleringen av svenskt jordbruk och den planerade
anpassningen till forhallandena inom EG medfor att det for nirvarande
ar svart att forutsidga hur forhallandena i denna néring kommer att te
sig i framtiden. Till komplexiteten bidrar inte minst det forhéllandet att
en koppling till EG kommer att innefatta en inordning i ett nytt och
omfattande regleringssystem. Till detta kommer att investeringar blir
alltmer kostnadskrdvande. En tendens synes ocksa vara att investering-
arna typiskt sett far en kortare livsldngd.

Den nidrmaste framtiden for svenskt jordbruk torde i korthet kunna
karaktiriseras som en period praglad av svarforutsebarhet, 1g 16nsam-
het och behov av omorientering inom néringen. I ett sadant ldge kan
det ligga nira till hands att iaktta stor forsiktighet sérskilt i friga om
mera omfattande nyinvesteringar. Samtidigt kan de osdkra forhallande-
na och den pigiende omstillningsprocessen forvintas driva fram
investeringsbehov péa skilda hall. Det finns en uppenbar risk att ett
stort antal jordbruksforetag kommer att slas ut om inte dessa behov av
investeringar tillgodoses.

Ett osikert rittslige av den typ som rader i dag ligger knappast i
nagons intresse. Vi har med hénsyn till den korta tid som stér oss till
buds och de kostnader som en sddan undersdkning skulle foranleda,'
i likhet med tidigare utredningar inte gjort ndgon undersékning pa
filtet om forhallandet mellan investeringsbendgenhet pa arrendejord-
bruk och pa egen jord. Med stéd av den allmidnna erfarenhet som
representeras i kommittén kan vi dock anta att de nuvarande reglerna
i atskilliga fall fungerar som en hdamsko for den arrendator som inte
kan f3 till stind nidgon 6verenskommelse i investeringsfridgan med jord-
dgaren. Ett framtida fungerande jordbruk ligger dven i jorddgarens
intresse. Sociala och regionalpolitiska synpunkter ger ett likartat utfall
betriffande samhillet i stort. Mot bakgrund av att framtidens jord-
brukssektor maste forvintas vara beroende av investeringar maste en
reform som innebdr ett forbattrat investeringsklimat for den enskilde
betecknas som angeldgen.

14 Se hirtill SOU 1981:80 s. 71 f.
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Det finns klara berdringspunkter mellan investeringsfrigornas
16sning och frdgor om arrendatorernas ritt att Sverlata arrenderitten
till ndgon utomstiende person. En tinkbar mdjlighet att 16sa investe-
ringsproblematiken kan som antytts i véra direktiv vara att tillerkdnna
den arrendator som utfort investeringar en vidgad ritt att Gverlata
arrenderitten. En Gversyn av investeringsreglerna bor alltsa inbegripa
dven fragor som har anknytning till en sidan Sverlatelseritt.

Bestimmelserna om vard och underhdll och andra investeringar i
9 kap. 15 - 22 §§ JB ger i sin nuvarande utformning ett ganska svar-
Overskadligt intryck. Sarskilt nar det giller reglerna om forfarande och
atgirder nér jorddgaren inte fullgdr sina skyldigheter forekommer det
pé ett par stillen upprepningar motiverade av nyansskillnader i ut-
tryckssitt. Problemet ar inte bara pedagogiskt. Konstruktionen kan
ocksa leda till onddiga komplikationer i tillimpningen, bl.a. pa grund
av variationer i uttryckssdtt. Enligt vdr mening bér man i samband
med Overvdgandena om att skapa investeringsregler pa de falt dir
sddana regler for ndrvarande saknas dven gora en redaktionell Gversyn
av de nu gillande reglerna i syfte att om mdjligt astadkomma en
forenkling av denna del av regelsystemet. En sidan omredigering
kommer att berora dven det d&mnesomride som diskuteras nedan i
kapitel 3, dvs. den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB om brandskador.
Med hénsyn till detta bor Gvervidgandena om den hir ifrigasatta
omredigeringen ansta till kapitel 4.
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2.4.2 Reformens inriktning

Utgangspunkten for en ny reglering om investeringar pé arrende-
stillet bor vara att parterna skall forsoka l6sa fragorna i samfor-
stind. Regleringen bor siledes avse situationen ndr parterna
saknar méjlighet att nd fram till en Gverenskommelse. I sddant
fall skall arrendatorn kunna ansGka om arrendenimndens
tillstand till investeringen. Tillstind skall kunna ges om investe-
ringen kan antas vara till varaktig nytta for jordbruket pa
arrendestillet och intresset av att investering sker Overviger
jorddgarens intresse av att den inte kommer till stind.

Om tillstdnd limnas skall jorddgaren beredas tillfélle att utfora
investeringen. Vill han inte det skall arrendatorn fa utfora
investeringen pé egen bekostnad. I sddant fall far arrendatorn en
ritt att overlata arrenderitten eller att fi den den egendom som
investeringen motsvarar inlost. Nadrmare bestimmelser om
overlatelse och inldsen meddelas i en ny regel i 9 kap. 31 a §.

Om jordigaren medverkat till en investering skall han enligt
vad som foreslas i 2.4.6 ha ritt till ett hogre arrende. Fragan om
hdjt arrende kan pa parts begaran provas redan i samband med
provningen av tillstindsfragan.

Som framhallits ir det naturligen hos de enskilda parterna i arrendeav-
talet man oftast finner den bésta kannedomen om arrendestillets forut-
sattningar for en investering. I linje med detta ligger att man i ett
system som har sin grund i avtalsfrihet bor efterstrdva att parterna
sjilva skapar individuellt anpassade 16sningar pA uppkommande fragor
angiende investeringar. Ett vil fungerande samarbete mellan jordagare
och arrendator ndr det giller att 15sa de olika problem som uppkommer
i ett arrendeforhéllande ar givetvis det basta. Som framhéllits i olika
sammanhang har forbattringsarbeten som utfors i samarbete mellan
parterna helt naturligt bast forutsattningar att bli nyttiga och 16nsamma
for jordbruket.'® Utgangspunkten bor dven fortséttningsvis vara att
det i forsta hand skall ankomma pé parterna sjéilva att forsoka komma
overens i de olika fragor, t.ex. om finansiering och fordelning av

15 Se t.ex. SOU 1981:80 s. 73 och prop. 1983/84:136 s. 38.



SOU 1992:109 61

rattigheter vid en framtida avveckling av forhallandet, som i enskilda
fall uppkommer med anledning av en investering.

Den pagaende omstallningsprocessen inom jordbrukssektorn innebir
att jordbrukarens situation blir mera likartad den som giller for
foretagare i allménhet. Som en bakgrund kan det darfor vara lampligt
att notera vad som géller ndr t.ex. hantverk eller industriell verksamhet
bedrivs pa nidgon annans fastighet.

Vad forst galler fallet att verksamheten bedrivs i en hyrd lokal, kan
konstateras att det i lagen saknas bestimmelser som direkt avser
investeringssituationer. Vad som skall gilla i det enskilda fallet kan
bestimmas genom avtal. Har hyresvird och lokalhyresgast inte kommit
6verens om ndgon sddan reglering foljer vissa begransningar av hyres-
gistens mojligheter att gbra investeringar av bestimmelserna i 12
kap. 23 § andra stycket JB, enligt vilka lokalen inte utan hyresndmn-
dens tillstand far anvandas for annat andamaél 4n det avsedda, och i 12
kap. 24 och 25 §§ JB om vardnadsplikt och iakttagande av ordning,
sundhet och skick inom fastigheten.'s Ndgon skyldighet for hyresvir-
den att 16sa egendom som hyresgésten utan avtalsstod tillfort fastig-
heten foreligger inte. Hyresgésten har emellertid ofta mdjlighet att
skydda sina investeringar genom att Gverlata den tillférda egendomen
i samband med en Overlatelse av hyresratten. Enligt 12 kap. 36 § JB
far den som hyr en lagenhet for att helt eller till vasentlig del anvidnda
den f6r handel, hantverk, industri eller annan fOrvidrvsverksamhet
Overldta hyresritten till den som skall Gverta verksamheten, om
hyresndmnden ldmnar tillstind till Gverlatelsen. S&dant tillstand skall
ldmnas om hyresgisten innehaft lagenheten i minst tre &r och hyresvar-
den inte har befogad anledning att motsatta sig att hyresratten Gverlats.
Vid innehav i mindre &n tre ar krdavs for att tillstind skall kunna
beviljas att det foreligger synnerliga skal. Ett tillstind att Gverlata
hyresritt kan forenas med villkor.

Inte heller i 11 kap. JB, om anldggningsarrende, finns nagra be-
stimmelser om investeringar. Visserligen finns enligt 11 kap. 5 § JB
en ratt for arrendatorn till skélig ersattning i vissa fall for forlust till
foljd av arrendeférhallandets upphdrande pa grund av uppsédgning frin
jordéagarens sida. Forlust for arrendatorn som har samband med att han
bekostat uppforande av byggnad eller utférande av annat arbete pa
arrendestillet skall emellertid beaktas endast om atgirden vidtagits i
enlighet med arrendeavtalet. Liksom i frdga om jordbruksarrende
giller, om inget annat avtalats, 8 kap. 21 § JB pa detta omrade. I fraga
om arrendatorns méjligheter att 6verlata sin arrenderatt ar anldggnings-
arrendatorns rétt principiellt mera omfattande &n vad som enligt lag

16 Jfr 12 kap. 42 § 3. och 5. JB.



62 SOU 1992:1)9

giller betraffande andra arrenden.!” Anldggningsarrendatorn har {ll
skillnad fran jordbruks- eller bostadsarrendatorn (se 10 kap. 7 § B)
inte nagon i lag foreskriven hembudsskyldighet. Enligt 11 kap. 7 § B
far arrendatorn dverlata arrenderétten till annan med vilken jorddgarn
skiligen kan ndjas. Regeln, som ocksa galler vid Gvergidng genan
bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvarv, ir
dispositiv. Ett forbehdll varigenom arrendatorns Overlatelseritt
begransas far dock inte goras gillande nér en Gverlatelse sker genan
exekutiv forsiljning eller i arrendatorns konkurs.

En generellt gillande reglering om arrendatorns investeringar >a
arrendestillet bor alltsd gélla for sddana fall dir parterna inte avtalsis
16ser de problem som aktualiseras av en ifrigasatt eller utfad
investering. I friga om inriktningen av denna reglering dr det tvd mea
overgripande fragestillningar som gor sig géllande. En avser vilkn
rattsfoljd som bor knytas till att arrendatorn sjilv svarar for :n
investering. Den andra giller vilka forutséttningar som bor gilla Br
att arrendatorn skall f gora en investering med den valda rittsf6ljde,
bl.a. huruvida investeringen bor foregds av ndgon provning i sdrskid
form. I slutet av avsnittet kommer vi ocksd att berdra arrendatoms
mojligheter att anvdnda den genom en investering tillférda egendom:n
som kreditsdkerhet samt reformens betydelse for befintliga investerirg-
ar.

Vad forst giller frAgan om vilken rdttsfoljd som bor knytas till att
arrendatorn gjort en investering kan konstateras att de 16sningar sam
anvisades av arrendelagskommittén och lantbruksstyrelsen, for vika
redogjorts ovan, var timligen likartade. Bada gick ut pa att arrendaton
i anslutning till att arrendestillet avtraddes skulle ha ritt till ersattniig
av jorddgaren. Grunderna for erséttningsberdkningen varierade dock
ndgot. En inlésenskyldighet for jordagaren finns med ocksd i cet
forslag som upptagits i skrivelsen fran Lantbrukarnas riksforbund I
sistndmnda fOrslag har inlosenskyldigheten dock gjorts beroende av
bl.a. att jorddgaren vigrar arrendatorn att Gverlata arrendestillet ill
nidgon med vilken jorddgaren skdligen kan ndjas. Vid sidan av
mojligheten att foreskriva en inlosenskyldighet ndmns i vara direkiv
som alternativ 16sning att arrendatorn ges rétt att Gverlata arrenderattzn
till ndgon med vilken jorddgaren skéligen kan nojas.

Svérigheterna med att skapa en reglering som bada parter i
arrendeforhéllandet skall kunna acceptera ar intimt férknippade mad
det forhallandet att en investering, t.ex. en uppford byggnad, ofta irte

17 T ex. M. Biirnhielm & S. Larsson, Arrendelagen (suppe-
ment 2, mars 1987) s. 11:19.
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kan avligsnas frin arrendestillet, i vart fall inte utan betydande
formogenhetsforluster. Bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB ger uttryck
for en forestillning att det nér arrendeforhéllandet upphér finns ett val
for arrendatorn mellan att ta bort den anldggning som jordigaren inte
vill 16sa och att avstd den till jordigaren utan ersittning. Detta
forestillningssitt saknar emellertid méinga ganger fOrankring i
verkligheten. I praktiken 4r det ofta si att en nedmontering och
bortforsling ar forenad med si stora kostnader att den framstir som
ekonomiskt ofdrsvarlig. Till kostnaderna skall dessutom liggas de
atgérder som erfordras for att aterstilla arrendestillet i tjanligt skick.

Det sagda kan ge vid handen att man vid utformningen av generella
bestimmelser om investeringar bdr goéra Atskillnad mellan sidana
investeringar som latt kan avligsnas och sidana som 4r mera fast
anknutna till arrendestillet. Emellertid har vi valt att inte ge den
foreslagna reformen en sidan innebdrd. Ett avgorande skil for detta
har varit att en sidan uppdelning skulle komma att ge upphov till
besvirliga grinsdragningar och fOranleda tvistefrigor som mot
bakgrund av reglernas syften framstdr som onddiga.

Det ér av vikt att man har de ovan relaterade faktiska forhallandena
i atanke ndr man skall utforma den nya regleringen. Vara &ver-
vaganden hir nedan skall ses mot denna bakgrund, dvs. att en
foretagen investering inte kan skiljas frin arrendestillet utan ganska
avsevirda ingrepp pa arrendestillet.

Vart mandat ér inte begrénsat till att foresla 16sningar som ryms
inom de hér ovan antydda alternativ som ndmnts i tidigare utredningar
och i vara direktiv. I praktiken dr det emellertid inom dessa man finner
de mojligheter som kan vara realiserbara. Den 16sning som viljs bor
alltsd sokas i det falt som i bildlig mening kan siigas foreligga mellan
polerna inlosenskyldighet for jordégaren och en ritt for arrendatorn att
Overlata arrenderitten.

Det har anforts att den pagéende avregleringen av jordbruket bor
foljas av en reglering i friga om investeringar som i princip innebir
att den som gor en investering inte bara skall st risken utan ocksa ha
rétt till de vinster som investeringen ger upphov till. Med hinsyn till
att forhallandena i jordbruket blir mera lika dem som giller i annan
niringsverksamhet kan bl.a. mot en sddan bakgrund ifrigasittas om de
nyttjanderittsliga forutsattningarna borde kunna utformas mera likartat.
En sddan likriktning skulle snarast ga ut pa att reglerna om Sverlatelse
av arrenderitt dndrades, medan nagra sarskilda ingrepp inte skulle
goras ndr det giller sjilva mdjligheterna att utfora investeringar. Att
det foreligger skillnader i friga om hembudsskyldighet synes i
praktiken inte utgdra nigot problem som behover Aatgirdas. En
jdmforelse med vad som giller om Gverlatelseritt vid anliggnings-
arrende for diremot tanken i forsta hand i den riktningen att den i 9
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kap. 31 § andra stycket JB foreskrivna tioarsgransen skulle sinkas eller
tas bort.

Eftersom bestimmelserna ar dispositiva skall de skillnader som fore-
kommer mellan de olika reglerna emellertid inte Overdrivas. Av-
gorande for rattsldaget i det enskilda fallet blir i stillet vilken instéllning
parterna har till behovet av en fri Gverlatelseratt. Nagot formellt hinder
finns inte mot att parterna redan i dag kommer Overens om en regel
som gar lingre till arrendatorns forman an vad som giéller enligt 31 §
andra stycket. Siddana 6verenskommelser torde normalt inte forekomma
i praktiken. Den allt Overskuggande tillimpningen ar tvidrtom att
Overlatelseritt enligt 31 § andra stycket, pA grund av forbehdll i
kontraktet, inte tillkommer arrendatorn ens i de fall arrendeperioden
ar s lang som tio ar. Fran jordagarhall har man hittills lagt mycket
stor vikt vid befogenheten att avgora vem som skall bruka den jord
som arrenderas ut. Med hénvisning framst till att det vid jordbruksar-
rende framstir som sarskilt betydelsefullt att jorden brukas av en
tillrickligt kvalificerad person har jordigarens ansprak pa att sjilv
vilja arrendatorn ansetts inte i allmédnhet kunna sittas 4t sidan.'®

Det kan mot bakgrund av vad som just sagts fOrutses att en
fordndring av fOrutsittningarna for Overlatelserdtt pd s& sitt att
tiodrsgrinsen tas bort inte skulle fA nagon storre betydelse i praktiken.
Forst om en sidan atgird kombinerades med att regeln om &ver-
latelseritt gjordes tvingande skulle den fi niagon genomslagskraft.
Detta vore dock ett alltfor stort ingrepp i avtalsfriheten. Som framgatt
vore det att gd lingre dn vad som giller betriffande andra upp-
latelseformer. Arrendatorns rent personliga fOrutsittningar att skota
jord och anldggningar ér s betydelsefulla att jorddgaren typiskt sett
bor ha ett inflytande Gver valet av arrendator. Med hénsyn till den
instillning som berdrts ovan skulle en sddan reform sannolikt fa
betydande negativa effekter pd arrendemarknaden. Den skulle
foranleda att jorddgarsidan blev mer obendgen att arrendera ut jord.
Dessutom skulle den kunna ge upphov till en odnskad handel med
arrenderitter.

Som vi betonat ovan kan egendom som tillforts arrendestillet ofta
inte utan betydande anstrangningar och kostnader avldgsnas darifrén.
Att marken och p& denna gjorda investeringar ar i olika dgares hand
leder timligen regelmissigt till formogenhetsforluster. Bl.a. med
hansyn hartill kan det goras géllande att lagstiftningen i princip bor
verka for att investeringar gors av fastighetsdgaren. Sidana regler har
diskuterats i tidigare lagstiftningssammanhang. De nuvarande be-
stimmelserna i 9 kap. 17 a - 21 §§ JB bygger bl.a. pa sddana grunder.

18 Se t.ex. NJA II 1968 s. 176 f. och s. 192.
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Att utvidga jordagarens byggnadsskyldighet till att gilla alla typer
av investeringsatgarder kan dock knappast komma i friga. Redan det
forhéllandet att jordigarens resurser kan vara begrinsade talar med
styrka emot att reglerna ges en sidan innebdrd. En sidan reglering
kommer vidare med viss nédvindighet att bli priglad av stor restrikti-
vitet ndr det giller provningen av huruvida investering skall ske. For
att man skall tvinga jordigaren att gora ekonomiska insatser maste av
uppenbara skdl krévas att han skall ha rimliga utsikter att inom en inte
alltfor avldgsen tid fa ett ekonomiskt utbyte som atminstone motsvarar
investeringskostnaden jamte rinta. Endast timligen sikra investeringar
kommer da att kunna beviljas. En si restriktivt inriktad reglering
kommer med stor sannolikhet att ge upphov till situationer dir arrenda-
torn, pA motsvarande sitt som i dag, i stor utstrickning gor egna
investeringar som faller utanfor den ram som de nya bestimmelserna
skall utforma. Betriffande dessa investeringar skulle situationen vara
densamma som den &r for nirvarande.

Diéremot ligger det mot den skisserade bakgrunden nira till hands
att férorda en inldsenmodell. En sidan konstruktion har som framgétt
ocksa utgjort det centrala inslaget i de forslag som lagts fram under det
senaste decenniet. Vi ansluter oss till dem som menar att en generell
16sning av investeringsfragorna bdr innefatta en 16senregel.

En renodlad inlésenregel kan innebira att jordéigaren nér arrendefdr-
héllandet upphér skall vara skyldig att 16sa den egendom som
arrendatorn tillfort arrendestillet. Lagtekniskt dr en sidan modell
timligen oproblematisk. Man maste dock skapa regler som leder till
en ersittning som utifrdin de verkliga forhillandena framstir som
rimlig. Ett mera betydande problem utgdér det forhallandet att
Jordagaren i en renodlad inlosenmodell skall vara skyldig att betala
ersattningen som kan bli betydande.

Som askadliggjorts av tidigare utredningar och vid dess remissom-
gangar dr det forenat med vissa svérigheter att finna en reglering som
leder till en ersittning som ur bida parters synvinklar framstir som
rattvis. Dessa svarigheter kan emellertid Svervinnas. De utgér enligt
var mening inte tillrickliga skil att forkasta inlésenmodellen. Vara
Overviganden i frigan om hur ersittningen skall bestimmas redovisas
i2.4.4.

Som antytts &r det problem som sammanhénger med att jordigaren
i en renodlad inlosenmodell skall kunna Aliggas att 16sa egendomen
storre. Fallet pAminner om den 16sning som avvisats ovan och som
avsag skyldighet for jordigaren att utfdra en investering. Enligt vir
mening kan det pa principiella grunder resas invindningar mot att en
person, utan eget atagande som grund, skall kunna tvingas att mot
ersittning forvirva den egendom som investeringsatgirderna astadkom-
mit. Man kan inte heller i detta sammanhang bortse fran risken att
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jorddgarens ekonomiska forhallanden inte medger att betalning sker.
I sidana fall kan man vid ett val av en renodlad inl6senmodell rent av
nadgon ging riskera att hamna i ett lige dir arrendatorns fordran pé
inlosenersittning i praktiken dr vdrdelds utan att han for den skull har
nagra andra mdjligheter an att bortfora den aktuella egendomen.

Med hinsyn till de angivna forhallandena kan det vara tilltalande att
utforma bestimmelsen i enlighet med den modell som f6rts fram i bl.a.
skrivelsen den 15 mars 1988 frin Lantbrukarnas riksforbund. I en
siddan modell ersitts jordigarens skyldighet att 16sa egendomen av en
mojlighet att gora detta. S& langt liknar konstruktionen den reglering
som giller enligt 8 kap. 21 § JB. Till detta kopplas emellertid en
overlatelseritt till forman for arrendatorn. Raéttsfoljden av att jord-
dgaren inte 16ser egendomen blir alltsa, till skillnad frin vad som
giller enligt 8 kap. 21 §, i stillet att arrendatorn ges ritt att Sverlata
sin arrenderitt och den egendom pé arrendestillet som tillhdr honom.

En reglering med inriktning p4 att jorddgaren inte skall vara skyldig
att 16sa egendom, utan endast ha mdojlighet att géra det, méste
emellertid kompletteras med avseende pad sidana situationer vari
arrendatorn i realiteten inte har ndgon framtida arrenderitt att Gverlata.
Behovet av ett sidant undantag har antytts i riksforbundets skrivelse,
dir jordigaren som framgatt angetts vara skyldig att 16sa investeringen
inte bara i det fall han végrar arrendatorn att Overlata arrenderétten
utan ocksa nir jordigaren sagt upp avtalet. I en sddan konstruktion har
man saledes inte helt eliminerat de nackdelar som ar férenade med en
renodlad inl6senmodell.

De situationer som kan vara aktuella for en sérskild reglering av
antydd art dr de dir arrendatorn pa grund av bestimmelserna i 9 kap.
8 § JB saknar forlingningsritt. Enligt denna regel saknas forldngnings-
ritt bl.a. nir arrenderitten ir forverkad, nir arrendatorn inte formar
stilla en ny, ndjaktig sdkerhet i ett fall dir tidigare stilld sdkerhet
forsamrats (punkten 1) och ndr arrendatorn i annat fall dsidosatt sina
forpliktelser i sidan man att avtalet skiligen inte bor forlingas
(punkten 2). Enligt de foljande punkterna 3 - 6 har arrendatorn inte
heller forlingningsratt i vissa fall, som i huvudsak kinnetecknas av att
jordigaren skall ta arrendestillet i ansprik for egen verksamhet.
Forlingningsritt saknas saledes vid sjalvintrdde, dvs. ndr jorddgaren
gor sannolikt att han sjilv, hans make eller avkomling skall bruka
bruka arrendestillet och det inte dr obilligt mot arrendatorn att
arrendeférhallandet upphor (3), ndr jorddgaren gor sannolikt att
arrendestillet beh6vs for en mera dandamalsenlig indelning i bruknings-
enheter och det inte av sérskilda skal ar obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphdr (4), ndr jorddgaren gor sannolikt att
arrendestillet skall anvindas i enlighet med en detaljplan (5) samt nér
jorddgaren i annat fall gor sannolikt att arrendestillet skall anvéndas
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for annat dndamal &n jordbruk och det inte ir obilligt mot arrendatorn
att arrendeforhallandet upphér (6). Kan jordigarens intresse tillgodoses
genom att arrendatorn avtrader endast en del av arrendestillet och kan
avtalet limpligen forldngas sdvitt avser arrendestillet i Ovrigt har
arrendatorn enligt paragrafens andra stycke ritt till sidan forlangning.

Det framstdr ndrmast som en sjélvklarhet att jordigaren skall vara
skyldig att 16sa investeringen om arrendestillet tas i anspradk med
hénvisning till nigon bestimmelse i de angivna punkterna 3 - 6. Nagot
mera tvekande kan man stilla sig till frigan om en motsvarande regel
bor gilla i de fall som avses i punkterna 1 och 2. En sadan ordning
kan leda till en mdjlighet for arrendatorn att framtvinga inlGsen genom
misskdtsamhet. Aven om man inte helt kan avfirda denna risk ir fallet
dock méjligen foga praktiskt. Det ir siledes mindre troligt att en
arrendator medvetet skulle vilja att framstd i si negativ dager, inte
minst med hénsyn till de féljder detta skulle fa bl.a. i frdga om hans
framtida mdjligheter att arrendera nigon mark. I sammanhanget bor
ocksa erinras om att jorddgarens ritt till skadestand i dessa situationer
(se t.ex. 8 kap. 14 och 23 §§ JB) i tillricklig grad torde verka
aterhallande pa eventuella forsok att na fordelar genom medveten miss-
skotsamhet.

Det tekniskt méjliga alternativet att s3 att siga vinda pa det hela och
i stillet inskrinka mdjligheterna att tillimpa 9 kap. 8 § JB nir
arrendatorn gjort en investering enligt forslagets nya regel hirom ir 4
andra sidan inte heller nagon i alla delar tilltalande 16sning. Vi menar
att en sidan Iosning ar klart simre dn en som gir ut pa att ge
arrendatorn en ritt att fd den egendom som avses med investerings-
tillstindet inlGst.

En tillimpning av 9 kap. 8 § 1 eller 2 innebir i sig mycket
ingripande verkningar for arrendatorn. Om man inte liter undantags-
regeln omfatta ocksé dessa fall kommer en sidan tillimpning att kunna
leda till nidrmast obilliga resultat. Foljden skulle bli att arrendatorn i
t.ex. en situation dir I6nsamheten dr si 1ig att han inte kan betala
arrendeavgiften i ratt tid i praktiken kommer att mista ritten till
ersattning dven for den egendom som tillforts arrendestillet i enlighet
med ett investeringstillstind. Syftet att den foreslagna regleringen skall
Oka investeringsbendgenheten kan dirigenom motverkas. Till detta
skall som ett tungt vigande argument liggas att en sidan ordning ocksa
kommer att verka i hog grad hindrande pa arrendatorns mojligheter att
finansiera investeringar via krediter fran utomstiende. Svarigheterna
att med nagon sdkerhet forutse framtida forhallanden inom jordbruket
och fér det enskilda arrendeforetaget skulle kunna leda till att
investeringen i realiteten blev virdelds som sakerhetsobjekt.

De angivna forhillandena leder alltsa till slutsatsen att arrendatorn
bor ges ritt att pakalla inldsen i alla de fall som avses i 9 kap. 8 § JB.
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Kommer parterna inte verens om annan tidpunkt for jordagarens
dvertagande bor inldsen ske nér arrendeforhéllandet upphor.

Som framgitt ovan ar modellen med en kombinerad inldsen- och
dverlatelseratt ingalunda ny. Enligt var mening bdr tiden nu kunna
vara mogen att bygga vidare pa en ordning som pi angett sitt har
principiella inslag av bada dessa rittighetsformer. P4 detta satt kommer
man i betydande utstrickning att kunna skydda arrendatorns ansprik
betriffande framtida tillskott till arrendestéllet. En bestimmelse med
en sidan inriktning kan forvintas bidra till den i enlighet med vad som
sagts ovan dnskvirda effekten att de enskilda parterna kommer Gverens
och 18ser investeringsfragor genom avtal. Betraffande fall dér avtal inte
kan astadkommas ger den, lampligt utformad, ett utfall som mot
bakgrund av de faktiska svarigheterna maste anses rimligt. En reform
i den angivna riktningen kommer séledes att frimja ett gott investe-
ringsklimat i framtiden. Till forslagets nirmare innebdrd savitt giller
inldsen och forutsittningar for overlatelse av arrenderitt dterkommer
vi i 2.4.4 respektive 2.4.5. Bestimmelserna om dessa rittsfoljder kan
lampligen placeras i en ny 31 a § i JB:s nionde kapitel.

Den reglering vi vill foresla bor, for att fa full genomslagskraft, vara
tvingande i den meningen att den inte skall kunna avtalas bort i
arrendekontraktet. Som vi tidigare angett bor utgangspunkten dock
dven fortsittningsvis vara att parterna ndr det blir friga om en konkret
investeringsatgird skall kunna komma Gverens i de olika fragor som
aktualiseras vid den ifrigasatta investeringen. De foreslagna reglerna
skall di gilla fall dir Sverenskommelse mellan parterna inte kan
traffas. Vad giller den andra av de inledningsvis nimnda fragestll-
ningarna - angende forutsdttningarna for att arrendatorn skall fé gora
en investering som medfor att han kommer i dtnjutande av rattsfoljden
inlosen/éverldtelserditt - ir det darfor uppenbart att intridet av en sadan
rittsfoljd kriver att investeringsfragan forst varit foremal for nagon
form av provning. Man maste alltsd utforma ett tillstindsforfarande.
Det ér naturligt att provningen av frigan om tillstind att investera gors
av arrendendmnd, som ocksi handhar bl.a. frigor om byggnadsskyl-
dighet.

Tillstdind bor kunna ges nar det ar friga om Aatgirder som avser
byggnader, markanliggningar eller jord” och som gir utdver
arrendatorns underhallsskyldighet. Med hansyn till bl.a. risken att
regleringen annars kommer att foranleda onddiga tvister i smésaker har
diskuterats huruvida en begrdsning bdr goras till insatser av viss

19 36t SOU 1981:80 5. 72 f.
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omfattning, t.ex. visst minsta kostnad, eller betydelse. Arrende-
lagskommittén foreslog en avgransning till atgérder av viss varaktighet.
Tillstind skulle enligt den kommitténs lagforslag fa ldmnas endast om
arbetet bedomdes medfora varaktig nytta for jordbruket pa arrendestil-
let, en utformning som godtogs av lantbruksstyrelsen. I forslaget 1988
fran Lantbrukarnas riksforbund, och som alltsd géller bara "nya eller
nytillkommande investeringar som ar av vikt for jordbruksdriften pa
arrendestillet och omfattas av begreppet inre rationalisering"”, har en
begrinsning gjorts till vad som kan betecknas som viasentliga investe-
ringar.

De angivna begransningarna i de tidigare forslagen dterkommer till
stor del i de forutsittningar for tillstind som diskuteras hér nedan. Vad
giller frigan om en renodlad begransning savitt giller mindre in-
vesteringar, som i dvrigt uppfyller de krav som omtalas nedan, ér det
naturligtvis i hog grad Onskvért att parter och arrendendmnd inte
belastas med tvister om smésaker. Enligt var mening ar det dock
mindre ldmpligt att lasa fast tillimpningen av reglerna med en fix
undre beloppsgrins i bestimmelsen. Penningvirdet fordndras. Inte
heller ir det emellertid 1dmpligt att anknyta en absolut beloppsgrins till
exempelvis viss del av gillande basbelopp enligt lagen om allméin
forsakring. Aven en si konstruerad absolut beloppsgrins r svar att
sitta i ett sammanhang som detta och kan leda till ganska egendomliga
utfall i enskilda grinsfall. Det skall anmaérkas att ekonomiska faktorer
i samhillet sannolikt kommer att leda i en riktning som enligt vad just
sagts dr onskvard. Typiskt sett kommer det betrdffande mera obetyd-
liga atgirder inte att finnas tillrickliga incitament att genomdriva en
provning i arrendendmnden. I siddana fall kommer ndmligen ett
framtida inldsenbelopp att bli inget eller obetydligt. Praktiskt sett
kommer det dirfor inte heller att bli friga om nagon Overlatelseratt i
dessa fall. Aven det forhillandet att arrendatorn sjilv far std sina
kostnader i arrendenimnden talar emot en framtida forekomst av i
praktiken on6diga ndmndsprovningar.

Aven om mycket siledes talar emot att det i praktiken kommer att
goras onddiga ansdkningar om investeringstillstind i ndgon stérre skala
kan man dock inte bortse fran att sidana ansokningar av olika skél kan
uppkomma och att en ansdkan innebir en belastning pa arrendenédmn-
den och dessutom kan orsaka den enskilde jorddgaren en hel del arbete
och kostnader. Med hansyn hartill bor regleringen bygga pé att endast
atgirder av viss omfattning skall kunna leda till att tillstind ges. Det
skall vara friga om en "investering" i ordets verkliga mening. Enligt
var mening kan man med fordel anknyta till det uttryck som tidigare
foreslagits av arrendelagskommittén och lantbruksstyrelsen om varaktig
nytta for jordbruket pa arrendestillet. Av detta foljer att endast sddana
tgirder som kan karaktiriseras som visentliga skall kunna foranleda
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investeringstillstind. I andra fall bor arrendenimnden avsla ansdkan.
Som angetts ovan ar det bade vanskligt och oldmpligt att fixera
grinsen i ett tal. Omstindigheterna i det enskilda fallet maste tillatas
bli avgorande. Grinsvirdet bor faststillas med hénsynstagande till
arrendestillets varde. Ett hogre virde pd arrendestillet bor siledes
typiskt sett foranleda att gransvirdet sétts hogre.

I likhet med vad som giller i friga om jordigarens byggnads-
skyldighet bor betraffande mojligheten att fa tillstind till en investe-
ringsatgird goras nigon form av begrinsning till foretagsekonomiskt
forsvarliga atgirder. Detta uttrycks i 9 kap. 17 a, 18 och 21 §§ JB sa
att anldggningen skall behdvas med hénsyn till en dndamilsenlig
planldggning av jordbruket pa arrendestillet. I forarbetena till JB
omtalas som ett exempel pa fall dir det finns utrymme att tillimpa
begrinsningsregeln att det foreligger grund for antagande att arrende-
stéllet vid den I6pande avtalsperiodens utgang skall komma att upphéra
som sjilvstindig brukningsenhet.”” Nir 17 a § infordes understrok
utskottet att jorddgaren sjilvfallet inte borde tvingas till investeringar
som inte dr ekonomiskt forsvarbara.?! Utskottet tillade att begrins-
ningen med avseende pi andamalsenlig planldggning erbjuder
betryggande garantier for att olonsamma investeringar inte patvingas
jordagaren.

Kravet att en anldggning skall behovas med hénsyn till en indamals-
enlig planlidggning har i det praktiska réttslivet kommit att fi en ur
arrendatorns synvinkel string innebord. Uttrycket har fatt en restriktiv
tolkning. Det torde visentligen kunna beskrivas som ett allmént
lI6nsamhetskrav med avseende pa forhallandevis korta tidsperioder.
Mot den bakgrunden framstir det som mindre ldmpligt att anvinda
lokutionen ocksé for att ange en forutsittning for ett investeringstill-
stdnd enligt den modell som hér foreslds. Forhallandena ér timligen
annorlunda i forhallande till dem som foranleder en tillimpning av
bestimmelser om byggnadsskyldighet for jorddgaren. I sistnimnda fall
dlaggs jorddgaren att bekosta atgirden. Har dr liget i stillet det att
finansiering och risktagande i betydande utstrickning ankommer pi
arrendatorn. I férhéllande till vad som ér géngse i friga om byggnads-
skyldigheten bér darfor lonsamhetsbedomningen tonas ned och
dessutom ses i ett lingre perspektiv. Aven de angivna bestimmelsernas
krav att det skall konstateras foreligga ett behov av anlidggningen kan
i detta sammanhang framsta som vl stringt. Mot bakgrund av de riitts-
foljder som foreslas uppkomma med anledning av ett investeringstill-

203U 1970:80 s. 212. Jfr prop. 1970:20 del B 2 s. 877 f.

21 LU 1983/84:35s. 11 f.
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stdnd ar det emellertid 4 andra sidan viktigt att kunna avvirja sddana
investeringar som inte kan forutses ha nigra rimliga forutsattningar att
ge ett positivt bidrag till ett uppratthallande eller en utveckling av en
lamplig produktion pa arrendestillet.

Vi har med hénsyn till det sagda kommit fram till att kravet pa
foretagsekonomiskt forsvarliga atgarder bor uttryckas sd att investe-
ringen skall kunna antas vara till varaktig nytta for jordbruket pa
arrendestillet.

I forutsattningen att en investeringsatgard kan antas vara till varaktig
nytta for jordbruket pa arrendestillet ligger ett krav pa att man skall
kunna forutse att investeringen dr dgnad att motsvara ett behov av viss
styrka. En likartad betydelse torde, tminstone till en del, fa inldggas
i det av Lantbrukarnas riksforbund anférda kravet pa visentlig
investering. I forbundets skrivelse har ocksd angetts att investe-
ringsmedgivande inte utan jorddgarens medgivande skall ldamnas om
investeringen medfor andring av driftsinriktningen. Enligt samma
forslag skall, i friga om animalieproduktion, medgivande inte heller
ges i vidare omfattning an att arrendestillets areal racker till for
produktion av grovfoder respektive spridning av gddsel. Som ett
ytterligare, och sarskilt vasentligt, moment i beslutsprocessen har
framfOrts att den aktuella investeringen maste sti i rimlig proportion
till arrendestillets totala virde.

I princip stiller ocksa vi oss bakom dessa stillningstaganden. Att
direkt lagfasta sadana enskildheter skulle dock innebdra en enligt vér
mening alltfor stelbent reglering. I en i hog grad fordnderlig tillvaro
bor man t.ex. inte ha ett absolut forbud mot investeringar som kan
innebéra en justerad driftsinriktning. Vad det i sjalva verket dr fraga
om ar emellertid att gora en avvagning mellan parternas intressen med
avseende pa den ifrigasatta investeringen. Aven om den foreslagna
lagregeln dédrigenom far karaktiren av en generalklausul ar detta enligt
var mening att foredra om avvégningsaspekten kan utldsas direkt av
lagen. Avviagningen bor vara allsidig. Samtliga omstindigheter av
betydelse bor saledes beaktas. Bedomningen bor avse rent ekonomiska,
men ocksa mera ideellt betonade forhallanden. I viss anslutning till vad
som ovan sagts om ratt for arrendatorn att framtvinga inldsen i
situationer som avses i 9 kap. 8 § JB kan som ett exempel pé fall dir
jordagarens intresse bor tillmétas sarskild vikt ndmnas att ett sjélvin-
trade ar ndra forestdende.

Med hénsyn till den vikt som i diskussionen lagts vid kravet pi
rimlig proportion mellan investering och arrendestillets virde bor detta
namnas som en sarskild omstdndighet. I princip bor man inte genom
en investering kunna astadkomma ett lige diar en 16sen for fastig-
hetsdgaren framstar som praktiskt omdjlig med hénsyn till att investe-
ringen har ett hogre varde én fastigheten. Regeln bor darfor ange att
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avvagningen skall goras med hinsynstagande édven till forhallandet
mellan investeringen och arrendestillets virde. Bedomningen bor
begrénsas till de virden som giller vid den tidpunkt di beddmningen
gors. Eventuella fordndringar av arrendestillets virde till f6ljd av den
aktuella investeringsatgarden bor inte vigas in.

I en situation dér jordigaren motsatter sig att investering sker fir
man anta att hans intresse i den riktningen har viss styrka. Uppgiften
for arrendendamnden blir alltsé att avgdra om detta intresse ér av sddan
betydelse att det minst uppviéger intresset att investeringen kommer till.
Vid ett sddant utfall bor tillstindsansGkan avslas. Forutsittningen for
ett jakande svar pa ans6kan bor vara att de intressen som talar for
atgarden Overviger.

Den expertis som tidigare fanns knuten till lantbruksnimnderna
ingdr nu i lansstyrelseorganisationen. Liksom nir det giller frigor om
byggnadsskyldighet bor darfor lansstyrelsens yttrande inhdmtas. Ocksa
hir dr avsikten att yttrandet skall bidra till att frigan om behovet av
den ifrdgavarande atgidrden med hansyn till en 4ndamalsenlig planligg-
ning av jordbruket fir en allsidig belysning.” Aven i friga om 6vriga
forhédllanden av betydelse for bedomningen bor ldnsstyrelsen kunna
bidra till utredningen. Skyldigheten att inhiimta yttrandet foranleder ett
tilligg i 17 § andra stycket lagen om arrendenimnder och hyresnimn-
der.

Vi har ovan varit inne pa att lagstiftningen principiellt bor verka i
den riktningen att investeringar gors av fastighetsigaren. Som tidigare
framhéllits dr det inte tinkbart att genomfora en sadan princip, i form
av en mera allméin byggnadsskyldighet, fullt ut. En méjlighet att ge de
foreslagna reglerna en inriktning i enlighet med den avsedda ir
emellertid att forordna att jorddgaren, sedan arrendenimnden funnit att
tillstdnd skall meddelas, bereds tillfélle att utfora den aktuella atgirden.
For jorddgaren kan det vara av virde att kunna avvakta arrende-
namndens provning innan han bestimmer sig for om han sjilv skall
utfora investeringen. Frigan om forbittringen dr sddan att tillstind
skall ges kan exempelvis vara osédker dnda fram till dess att ett beslut
foreligger. Som vi skall utveckla nirmare lingre fram anser vi ocksa
att arrendendmnden skall kunna prova frdgor om dndring av arrendeav-
giften for det fall att jorddgaren medverkar till en investeringsatgird.
Aven denna fraga kan av naturliga skil vara av stor betydelse for
jorddgaren nir han skall fatta sitt beslut om ett deltagande i Atgérden.
Med hénsyn till dessa forhallanden ér det enligt var mening rimligt att
pa angett sitt ge jorddgaren foretride nér det giller att utféra den
atgard som tillstindet avser.

22 Se t.ex. betriffande 9 kap. 17 a § JB, prop. 1983/84:136 s. 91.
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En ordning dér jordégaren skall beredas tillfélle att utfora atgirden
forutsitter att det for varje fall faststills en tidsfrist inom vilken
arbetena skall vara utforda. Denna bér bestimmas av arrendenimnden
i anslutning till att den limnar tillstind till investeringsatgirden.
Arrendatorns ritt i enlighet med arrendenimndens beslut i tillstinds-
fragan att sjilv utfora investeringsitgirden intrider alltsi forst sedan
jordégaren antingen forklarat att han inte kommer att utfora atgirden
eller den av nimnden angivna tiden 15pt ut utan att jordigaren utfort
arbetena. Den ovan disktuerade rittsfoljden inlosen/6verlatelseritt skall
enligt forslaget vara en foljd av att arrendatorn pa sist beskrivet sitt
utfort den av arrendendmnden tillitna investeringsatgirden.

Som tidigare framgétt innehdll arrendelagskommitténs forslag en
foreskrift om att investeringstillstind skulle vigras om arbetet
pabdrjats.” Avsikten bakom detta angavs vara att forhindra att arbete
och kapital las ned pa projekt som arrendatorn inte kan fullfslja pa
grund av uteblivet tillstind. Ett arbete skulle enligt forslaget anses ha
paborjats nir dtgirder som medfor inte endast obetydliga kostnader har
vidtagits av arrendatorn. Rent forberedande atgirder, av endast ringa
betydelse i kostnadshinseende, skulle saledes inte foranleda avslag.
Det betonades att arrendatorn naturligtvis skulle vara oférhindrad att
vidta de atgdrder som behdvs for att arrendendmnden skulle fi ett
tillréckligt underlag for sin provning av drendet, t.ex. att lata uppratta
erforderliga ritningar och kostnadskalkyler.

Vad giller den hir foreslagna regleringen ligger det i sakens natur
att hela tillstindsforfarandet forutsitter att den ifrigavarande atgirden
inte utforts, inte minst for att jordéigaren skall kunna utdva sin rétt. Det
skall sdledes vara friga om en verklig provning av en framtida in-
vesteringsatgird. Ar arbetena i ett framskridet stadium skall ett
tillstind darfor inte kunna ges. Detta innebir i praktiken att arrende-
lagskommitténs ovan relaterade uttalanden i frigan kan tjéina som
utgangspunkt. Samtidigt kan man dock tinka sig situationer dir det
knappast vore rimligt att végra tillstind enbart av det skilet att visst
arbete igangsatts. Ett sidant fall kan t.ex. vara att ett i sig mindre
ingripande arbete utforts dirfor att erforderlig maskinell utrustning
tillfalligtvis funnits till hands till en forhallandevis 1ag kostnad.

Enligt var mening &r det mot den angivna bakgrunden inte nédvin-
digt att tillfora den foreslagna regleringen en sirskild bestimmelse i
amnet. Fragan om arrendatorn skall anses ha gitt for langt bor avgoras
i varje sirskilt fall och med beaktande av de utgéngspunkter som
angetts ovan samt de instillningar som parterna ger tillkinna.

B 50U 1981:80s. 31, s. 74 f. och s. 227 f.
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I anslutning till diskussionen om fSrutsattningarna for ett investerings-
tillstind kan det ocksd vara lampligt att kort berdra arrendatorns
majligheter att kreditfinansiera en investering som gors i enlighet med
de har foreslagna reglerna.

Den kreditsikerhetsform som i forsta hand kan tinkas komma i
fraga nir det giller sddan arrendatorn tillhorig egendom pé arrendestil-
let som #r hinforlig till hans naringsverksamhet ar foretagshypotek.
Denna sikerhetsritt upplats genom att naringsidkaren forst ansoker om
inskrivning i verksamheten av ett visst penningbelopp (fretagsinteck-
ning) och direfter 6verlimnar beviset om inskrivningen (foretagshypo-
teksbrevet) som sikerhet for en fordran. Som huvudregel skall
foretagsinteckningen avse all den naringsverksamhet som nédringsid-
karen vid varje tid utdvar hir i landet (3 kap. 1 § lagen (1984:649) om
foretagshypotek). I formansrattsordning har foretagshypotek placerats
omedelbart efter fordringar pa bl.a. arrendeavgifter (5 § forsta stycket
1. och 2. forméansrittslagen (1970:979)).%

Fran foretagshypotek undantas kassa- och banktillgodohavanden,
aktier, andra bevis om delaktighet i bolag, obligationer, forlagsbevis
och liknande skuldebrev avsedda for allmidn omséttning samt andelar
i aktiefoner. Dessutom undantas egendom som ar av beskaffenhet att
kunna vara foremal for pantritt pd grund av inteckning och egendom
som varken kan utmitas eller ingd i konkurs. Néringsidkarens ovriga
16sa egendom som hor till den intecknade verksamheten omfattas
ddremot av ett foretagshypotek (2 kap. 1 § lagen om fretagshypotek).

I praktiken ér anvdndningen av foretagshypotek timligen varierande.
Mot bakgrund av att den materia som sikerheten avser frén tid till
annan kan genomgé kraftiga variationer torde bendgenheten hos en
kreditgivare att acceptera fOretagshypotek som enda sikerhet i hog
grad bero av hans fortroende for kredittagaren som person. Sakerhets-
rittens nuvarande anvindning ndr det giller jordbruksforetag pa
arrendejord finns veterligen inte redovisad i ndgon statistik. Viss
anviandning forekommer dock, bl.a. inom det statliga finansierings-
systemet.

Det vanliga forhallandet pa arrendemarknaden dr som tidigare
angetts att arrendatorn saknar ritt att dverlata arrenderétten och att han
inte heller har nagon ritt till ersittning for byggnader och andra

2% Enligt 9 § formansrittslagen har formansritt pA grund av
utmitning foretride framfSr formansritt pa grund av foretagsinteckning
som sokts samma dag som beslutet om utmétning meddelades eller senare
och enligt 15 § samma lag skall, om det behGvs, formansritt for bl.a.
borgenirs kostnader for gildendrens forsittande i konkurs (10 §) tas ut
fore fordringar med sikerhet i bl.a. foretagshypotek.
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anlaggningar som praktiskt sett inte kan skiljas frin arrendestillet nir
han fréntrider. Med hénsyn till dessa forhallanden torde arrendatorns
nuvarande mdjligheter att finansiera sddana investeringar med hjélp av
foretagshypotek typiskt sett kunna betecknas som forhallandevis sma.

En reglering av den typ som hir foreslds kommer rimligtvis att
vidga méjligheterna for arrendatorn att finansiera en investering genom
att anvanda den som kreditsdkerhet inom ramen for institutet fore-
tagshypotek. Den fGreslagna regleringen innebir Jju ndmligen att
arrendatorn far helt nya mojligheter att tillgodogora sig det ekonomiska
védrdet av investeringen. I en situation dir han onskar avveckla sin
egen verksamhet ges han saledes en ritt till ersittning vid jorddgarens
Overtag respektive en mgjlighet att Gverlata den aktuella egendomen till
en forvivare av arrenderitten. I sammanhanget bor noteras att en med
lagforslaget avsedd investering, vid en jimforelse med annan 15s
egendom som omfattas av ett foretagshypotek, maste anses vil lampad
som kreditsdkerhetsobjekt. En arrendatorn tillhorig egendom som ir
fast anbringad pa arrendestillet och siledes inte utan vidare kan tas
darifran bor alltsa ur kreditgivarens synvinkel framsta som en ganska
god sikerhet. Att arrendatorn ges en i lagen sikrad ritt till ekonomisk
kompensation for egendomen bér av naturliga skil komma att Gka
kreditgivarnas bendgenhet att godta foretagshypotek som sikerhet. Till
en sddan positiv effekt bidrar onekligen den ovan foreslagna ordningen
att arrendatorn skall ha ritt att f4 egendomen inl6st nir jordédgaren
atertar arrendestéllet under hanvisning till nigon bestimmelse i 9 kap.
8 § JB.

Nagra ytterligare lagstiftningsatgirder erfordras enligt var mening
inte i denna del. Att t.ex. undanta egendomen fran foretagshypoteket
och skapa nigon sirskild sikerhetsritt nir det giller sidana investe-
ringar som arrendendmnden gett tillstand till ir varken lampligt eller
andamalsenligt.

Det bor ocksa papekas att det finns ett forslag till en lag om pantritt
i registrerad nyttjanderitt, avgivet av byggnadspantutredningen (SOU
1984:22), som énnu inte lett till lagstiftning. Aven om forslaget dr
avsett i forsta hand for andra forhallanden 4n jordbruksarrenden torde
det kunna vara av intresse att Sverviga om det inte skulle kunna vara
lampligt dven pa detta omrade sedan nya investeringsregler inforts
enligt vart nu givna forslag.

Som vi skall dterkomma till i 2.4.4 kan det inte komma i fraga att gora
den hir foreslagna reformen retroaktiv. Det dr emellertid viktigt att
framhélla att forslaget kommer att 4 en dynamisk effekt dven nir det
géller sadan egendom som faller under 8 kap. 21 § JB och som arren-
datorn har redan nir de nya reglerna trider i kraft. En helt annan sak
an att ge forhallanden i forfluten tid en ny rittslig betydelse - i detta



76 SOU 1992:109

fall inlosen- och &verlatelserdtt - dr att de nya reglerna indirekt
kommer att innebdra bittre forutsittningar for arrendatorn att till-
godogora sig virdet av sddan egendom. Reglernas verkan kommer att
bli olika, beroende pi om jordidgaren vid tillimpningen av den
foreslagna 9 kap. 31 a § JB l6ser den med investeringstillstandet
avsedda egendomen eller om arrendatorn Gverlater arrenderétten till en
utomstéende person.

I ett fall dir arrendatorn har rétt att Gverlata arrenderdtten kommer
ocksa hans mdjligheter att tillgodogdra sig frukterna av sina tidigare
gjorda insatser pa arrendestillet att bli avsevirt storre. En betydelsefull
konsekvens av forslaget 4r ndmligen att han i samband med en sadan
dverlatelse kommer att ha mojlighet att Gverlata all sin egendom pa
arrendestillet. Till konsekvenserna i dverlatelsefallet dterkommer vi i
2.4.5.

Den dynamiska effekten av forslaget kommer emellertid att bli
framtridande ocksid i de fall dir det inte ar aktuellt att Gverlata
arrenderitten. Den foreslagna 16sningen av investeringsfrigan kommer
att forindra det arrenderattsliga avtalsforhallandet pa ett betydelsefullt
sitt. Investeringar ar av central betydelse och kommer i framtiden att
bli en allmer viktig del i driften. Det ligger i bida parters intresse att
investeringar kommer till staind. Det finns anledning rikna med att det
alldeles Gvervigande antalet nya investeringar av betydenhet kommer
att ske med anvindande av de nya reglerna. Nigra mera omfattande
investeringar kommer inte att ske pa s sitt att 8 kap. 21 § JB blir
tillimpling pa dem. Detta innebdr att den konstruktion som finns i 8
kap. 21 § JB i praktiken pa sikt kommer att fa allt mindre betydelse.

Till detta bidrar ocksa att det ekonomiska virdet av de nu befintliga
investeringar som omfattas av 8 kap. 21 § JB successivt kommer att
avta. Det bor noteras att det hédr giller egendom som redan nu ar
under avskrivning. En inte ovisentlig del dr redan helt avskriven.

En betydelsefull konsekvens av den foreslagna regleringen blir ocksa
att den med viss styrka kommer att verka i riktning for att investering-
ar i framtiden gors av jorddgaren. Aven detta minskar tillimpningsom-
radet for 8 kap. 21 § JB. Som vi framhallit dven i andra sammanhang
finns det ett intresse i sig av att storre investeringsitgirder gors eller
i vart fall bekostas av jorddgaren.

De berdrda forhallandena innebir siledes att regeln i 8 kap. 21 § JB
i framtiden kommer att fi en alltmer begrinsad betydelse. I stor
utstrickning kommer det betriffande de befintliga investeringarna att
vara friga om ett Gvergdende problem.

Till bilden av liget betriffande de befintliga investeringarna hor
ocksa det ovan i 2.2 berdrda forhallandet att reglerna om avrdkning
mellan jordigaren och arrendatorn i praktiken innebir att arrendatorer-
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na via avtalspraxis har en béttre stillning d4n vad som omedelbart
framgar av texten i 8 kap. 21 § JB.

Vi aterkommer i 2.4.4 till hur situationen gestaltar sig i anslutning
till en inlosen.

2.4.3 De foreslagna reglernas placering

Efter den omredigering av bestimmelserna i 9 kap. 15 - 22 §§
JB som foreslas i kapitel 4 har den nya regeln om tillstand till en
investering placerats i 9 kap. 20 §. Den till investeringstillstindet
knutna Overldtelse- och inlGsenratten har placerats i 9 kap.
31 a §JB.

Som redan framgétt innebar vart forslag till ny reglering om investe-
ringar pd arrendestillet att fOrutsattningarna for tillstdnd till en
investering regleras i en paragraf och réttsfoljderna av att arrendatorn
gjort investeringen i en annan. Som ocksé framgatt har vi i vart forslag
placerat regeln om rattsfoljderna (Gverlatelse av arrenderitt eller
inlosen) i en ny paragraf i 9 kap. JB kallad 31 a §.

Under arbetet med de foreslagna nya reglerna har vi tinkt oss att
den grundldggande bestimmelsen om mdjlighet till arrendendmnds-
provning och dirmed sammanhéngande fragor skulle kunna placeras
i en ny paragraf 21 a § i avsnittet "Underhall och nybyggnad m.m."
i 9 kap. JB.

Niér det giller att infoga regeln i det redan foreliggande regelsyste-
met instdller sig emellertid ett antal frigor om den lagtekniska ut-
formningen. Som vi framhallit i 2.4.1, slutet, finns det enligt var
mening anledning att géra en omredigering av de nuvarande reglerna
i9 kap. 15 - 22 §§ JB. Eftersom vara Gverviaganden i de avseendena
kommer att berdra dven placeringen av den atergivna bestimmelsen
bor den nirmare diskussionen dven i denna del sparas till det avsnittet
(kapitel 4). I syfte att underlatta for ldsaren bor dock forutskickas att
diskussionen i kapitel 4 utmynnar i forslaget att regeln placeras i en
framtida 9 kap. 20 § JB.
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2.4.4 Inldsen av en investering

Nir arrendatorn utfort en investering i enlighet med ett av
arrendenimnden meddelat tillstindsbeslut skall han enligt
forslagets huvudregel ha ritt att Gverlata arrenderitten till annan
med vilken jordagaren skaligen kan néjas. Han skall dock forst
skriftligen erbjuda jorddgaren att mot skilig erséttning inlosa den
egendom som avses med tillstindsbeslutet.

Om jorddgaren inom tvd manader fran erbjudandet skiftligen
atar sig att 16sa egendomen skall inlésen ske. Inldsen skall ocksa
ske i fall dd arrendef6rhéllandet upphér pa grund av jordigarens
sjdlvintrdde eller annat forhallande som avses i 9 kap. 8 § JB.

Om parterna inte kan nd nigon 6verenskommelse i friga om
villkoren vid inl6sen skall dessa faststillas av arrendenimnden.

Som vi angett i avsnitt 2.4.2 bor en rattsfoljd av att arrendatorn utfort
en investering i enlighet med arrendenimndens beslut vara att han
tillférs en ratt att Overlata arrenderdtten. Som framgatt innebir den
foreslagna regleringen emellertid ocksa att jorddgaren ges mdojlighet att
trida in och forvidrva den av arrendatorn i enlighet med tillstdndsbe-
slutet tillforda egendomen och pé sa sitt eliminera Overlatelseritten. I
syfte att tillforsdkra jordagaren denna mdjlighet bor den bestimmelse
vari arrendatorn forklaras ha ratt att Gverlata arrenderitten komplette-
ras med en foreskrift om att han forst skall erbjuda jorddgaren att losa
in den egendom som avses med arrendendmndens beslut i investerings-
Jragan. Ett sidant erbjudande bor da initiera en aktivitetsplikt for
jordigaren. Enligt monster i 8 kap. 21 § JB kan denna limpligen
konstrueras s att jorddgaren, for att ha sin rétt till inlosen i behall,
alidggs en skyldighet att limna besked inom viss tid frin det att han
fick erbjudandet. Den tid inom vilken sidant besked skall limnas &r
enligt 8 kap. 21 § JB en méanad. Denna tid kan tas till utgdngspunkt
dven i detta sammanhang. Innan vi ytterligare gar in pa hur lang
jordagarens frist bor vara ar det emellertid 1dmpligt att ta stillning till
fradgor om hur ersattningen skall bestimmas.

Som vi nedan skall dterkomma till bor bestimmelsen utformas sé att
ett besked fran jorddgaren som innebar att han dnskar 16sa egendomen
skall ges formen av ett atagande att géra detta.
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Saval arrendatorns erbjudande till jorddgaren som dennes atagande
att 16sa egendom bor ske skriftligen. Osédkerhet om t.ex. nédr ett
erbjudande gjorts eller om den ndrmare innebdrden av ett atagande
frdn jordigarens sida kan komma att komplicera processen avseviirt.
Med hénsyn till vikten av att parter och arrendendmnd séledes pa ett
enkelt sitt bor kunna kontrollera om atagande gjorts inom ritt tid och
verkligen har den innebdrd som har avses foreslar vi att det uppstills
ett formkrav, innebarande att savél erbjudande som atagande skall ske
skriftligen.

Aven nir det giller att bestimma den ersdttning som jorddgaren vid
en inlosen skall betala bor utgdngspunkten vara att parterna skall
forsoka komma Gverens. En utgingspunkt bor vidare vara att ersitt-
ningen for anldggningen skall motsvara dess marknadsvérde - sadant
det ar pa det aktuella arrendestillet.

Naér det galler utformningen av regler att tillimpa i fall dir nigon
dverenskommelse inte kan nas kan man tinka sig olika mojligheter. Ett
alternativ dr att tillhandahalla en ordning dir ersdttningsbeloppet
faststills av nagon utomstiende. Valet stdr i siddant fall mellan
synemén, arrendendmnd eller fastighetsdomstol. En annan mdjlighet
kan vara att helt och héllet 6verlamna fragans 16sning a4t marknaden.

For den som intar den ovan ber6rda stindpunkten att den som gor
en investering skall sta riskerna men ocksa fa tillgodogora sig vinsterna
av den kan det forefalla tilltalande att vélja en 16sning som innebér att
priset bestims av marknaden. En sddan modell skulle kunna ga ut pa
att arrendatorns Overlatelserdtt intrdder sa snart det star klart att
parterna i det enskilda fallet inte kan enas i erséttningsfragan. En sadan
konstruktion skulle leda till att priset kom att stillas i relation till vad
presumtiva arrendatorer dr villiga att betala for att fA Gverta den
sittande arrendatorns ritt.

Det angivna alternativet till 16sning kan moéta invandningen att
prisséttningen i alltfér hog grad kommer att bero pd den vid in-
l6sentillféllet aktuella situationen pa arrendemarknaden. I ett lige dir
det rader brist pad arrendestillen av ifrdgavarande art kommer
arrendatorn att ha ett mycket gott utgangsldge medan forhallandet blir
det motsatta om det finns fa eller inga arrendatorer som ar beredda att
forvdrva arrenderdtten. Mot detta kan visserligen i sin tur invdndas att
detta ar just vad "marknadsanpassning" gér ut pa och att forhallandena
i stor utstrickning ar sddana ndr det giller annat foretagande. Mot
bakgrund av vad som i anslutning till tidigare utredningar under senare
ir anfdrts i friga om behovet av forutsebarhet®® dr det emellertid

&ise 2.3
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knappast lampligt att pa detta stadium inféra en modell som pa ett s&
radikalt satt skiljer sig fran den reglering som géller for nirvarande.
Nagon marknadsprissattning av den art som hér diskuteras forekommer
ju inte ens i friga om egendom som faller under 8 kap. 21 § JB.
Tvister om ersidttning for sddan egendom prévas med borjan i
fastighetsdomstol.?

Enligt vr mening bor ocksi en ny reglering om investeringar ha
inneborden att 16seskillingen skall kunna faststillas av nagot utom-
stdende organ. Ovan har antytts att denna roll skulle kunna spelas av
syneman enligt 9 kap. JB, av arrendenamnd eller av fastighetsdomstol.
Vart val har darvid fallit pA arrendendmnderna som fGrsta instans.
Synemannainstitutet tillhandahéller visserligen en som utgangspunkt
forhallandevis enkel ordning for virdering. Aven om bestimmelsen i
9 kap. 31 § andra stycket JB om Overlatelseratt vid langtidsarrenden
i kombination med 26 § andra stycket innebdr att erséttning for
arrenderdttens virde i vissa fall skall bestimmas av syneménnen ar
deras funktion som direkt tvistelosningsorgan tdmligen outvecklad,
framst i det att synehandlingen inte utan vidare kan anviandas som exe-
kutionsurkund. Att ge handlingen en sidan egenskap skulle innebira
ett ganska avsevart ingrepp i den géllande ordningen. Det ligger i linje
med de dvervidganden som gjordes i anslutning till inforandet av JB att
synen bibehéller sin stillning av bevismedel och att syneménnen inte
annat dn undantagsvis tilliggs ddmande uppgifter.?”’ Skall syneinstitu-
tet anvdndas i nu avsedda fall bor det kunna ske utan alltfor stora
forandringar av de regler som giller for syn. En ordning dir 16senbe-
loppet skall faststillas i en synehandling, som kan bli foremal for
klander och forst efter en ytterligare talan kan leda fram till att
fordringen kan utkrivas exekutivt 16per mot den bakgrunden en risk
att bli forhallandevis komplicerad.

En jimforelse med vad som galler om faststillande av erséttning nir
jorddgaren Onskar forvdrva egendom i enlighet med 8 kap. 21 § JB -
och om bestimmande av 16seskilling enligt 9 kap. 31 § andra stycket
i annat sammanhang &n vid syn?® - talar i stillet for ett val av fastig-
hetsdomstol.

Att tvister i enlighet med sistndmnda bestimmelser kommer under
fastighetsdomstolens provning ar i praktiken ovanligt. Tvister om

26 T.ex. M. Bidrnhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 8:44.
27 Prop. 1970:20 del B 2 s. 878.

2 Se hartill M. Bidmhielm & S. Larsson, Arrendelagen
(supplement 5, mars 1990) s. 9:146.
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inlésen enligt den foreslagna regleringen kan forutses bli mer frekven-
ta. Med hénsyn till detta finns det starka skil att ppna mojlighet for
en savitt mdjligt enkel och snabb provning i forsta instans. Enligt var
mening finns det anledning att i dessa édrenden ta i ansprik den
kompetens som finns i arrendendmnderna. Som vi strax skall iterknyta
till kan en provning i arrendendmnd som fOrsta instans erbjuda
betydande tidsvinster. Ett vdagande skail till att provningen bor inledas
i arrendendmnd &r ocksa att dessa namnder i enlighet med vart forslag
kommer att fa en sarskild stillning nér det giller tillimpningen av de
forutsittningar som skall gilla i investeringsfragorna. Som framgitt i
2.4.2 anser vi att arrendendmndernas medverkan skall vara central nér
det giller provningen av tillstindsfrdgor och som vi senare (i 2.4.6)
skall dterkomma till bér nimnden i det sammanhanget kunna préva
frigor om ny arrendeavgift. Mot denna bakgrund ir det naturligt att
namnderna ocksd fungerar som forsta instans nir det giller att 16sa
tvister om vilken ersittning som vid ett Gvertagande skall utga for den
egendom som i enlighet med ett tidigare beslut av nimnden tillforts
fastigheten.

Arrendendmndens beslut i ersattningsfrigan bor kunna liggas till
grund for verkstillighet. En sidan ordning kan pad ett enkelt sitt
astadkommas genom ett tillagg i 32 § forsta stycket lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresnimnder.

Provningsforfarandet bor kunna pékallas av vardera parten och, med
hénsyn till ersittningsfragans dispositiva karaktir, gilla for de fall dir
parterna inte kan triffa Gverenskommelse om ersittningens storlek.
Sadana fall dir fullstindig Gverenskommelse om jordigarens Over-
tagande triffas av parterna bor siledes inte foras till arrendendmnden.
Arrendatorns eventuella behov att omsitta ett sidant avtal i ett
dokument som kan lidggas till grund for verkstillighet kan tillgodoses
inom ramen for allminna processrattsliga regler. For mal om aliggan-
de av sddan betalningsskyldighet finns regler om forenklade for-
faranden.?

Med hénsyn till att bida parter enligt forslaget skall kunna pakalla
arrendendmndens provning av ersittningsfrigan ér det inte nddvindigt
att skapa ndgon sarskild reglering savitt giller nimndens méjligheter
att skriva av drenden med anledning av aterkallelse av anskan. Regeln
om detta finns i 8 § femte stycket lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder och innebér att en Aterkallelse skall foranleda av-
skrivning. Detta torde vanligtvis ske utan kommunikation med

% Arrendatorn kan vilja mellan att ansdka om betalningsfore-
laggande hos kronofogdemyndigheten (1 § lagen (1990:746) om betalnings-
foreliggande och handrickning) eller om stimning vid domstol.
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motparten. Om en arrendendmndsprovning har pékallats av endast en
part och denne aterkallar ans6kan har motparten mdjlighet att sjilv
ansOka om ndmndens provning av saken.

I friga om den tid inom vilken ansprdk pa inldsenersittning skall
framstillas bor enligt var mening gilla samma regel som betrédffande
fordringsansprék i allmanhet pd grund av arrendeforhallande. Detta
innebdr att anspriket maste goras till foremal for rattslig provning
inom tva ar frdn det att arrendatorn avtrddde arrendestillet (8 kap.
26 § JB). Det forhallandet att provningen av frigan om inldsenersitt-
ning enligt forslaget skall inledas vid arrendendmnd foranleder en
justering i 8 kap. 26 § JB.

Oavsett vilken detaljregel som viljs innebér ett inlosenforfarande vari
ersattningen skall bestimmas av en domstol, eller ett annat organ med
motsvarande uppgift, en konstlad ersattningsberdkning. Forhallandena
kompliceras av att det har ror sig om egendom som ér anbringad pa
mark som tillhor jorddgaren. Det skulle, savitt giller virdering, kunna
hdvdas att en inlGsenregel strangt taget inte behover foreskriva nagot
annat 4n att ersattningen skall bestimmas till marknadsvirdet. Denna
lagstiftningsteknik ar gangse nér det giller att domstolsvagen faststilla
ersittning vid olika former av iansprakstagande pa tvangsmaéssig grund,
t.ex. vid expropriation.*® Med hansyn till vad som sagts ovan om
marknadsprisséttning och till den speciella komplikationen med
egendom pa annans mark kan en foreskrift om att ersittningen skall
motsvara marknadsvardet vara oldmplig. Den ar sdledes knappast
dgnad att spegla de bedomningar som i realiteten kommer att goras i
ersattningsfragan.

Mot bakgrund av den diskussion om investeringsregler som forts
under 1980-talet ar det i stéllet mycket som talar for ett val av en regel
enligt vilken erséttningen skall motsvara anldggningens ateranskaff-
ningsvarde med avdrag for vdardeminskning pa grund av alder och
forslitning. Denna regel anviands som bekant ofta i expropriationssam-
manhang fOr att faststilla den exproprierade egendomens mark-
nadsvirde - om man sa vill kan man beteckna den som en hjilpregel
for att na det enligt lagen sokta vardet, dvs. egendomens marknadsvir-
de.

Mot bakgrund av reaktionerna pa arrendelagskommitténs huvudregel
- att ersattningen skulle motsvara vad arrendestillet genom arbetet okat
i vdrde - ar det rimligt att ersattningsfragan i praktiken avgors utifrén
investeringens ateranskaffningsvirde med avdrag for virdeminskning
pad grund av alder och forslitning. Nagon orubblig bundenhet till

X kap. 1 § expropriationslagen (1972:719).
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utfallet av en sddan ersittningsberdkning bor emellertid inte foreskrivas
i lagen. Jimkning bor kunna ske om det befinns skiligt. Med dessa
fortydliganden som grund kan lagtexten med fordel inskriinkas till ett
angivande av att inlosen skall ske mot skilig ersittning.

Liksom i tillstindsfrigan bor arrendenimnden inhimta yttrande fran
lansstyrelsen nér det giller ersattningen (17 § andra stycket lagen om
arrendendmnder och hyresnimnder).

Ett problem med den valda I6sningen - att inrétta en ordning for be-
stamning av det ersittningsbelopp som jordigaren skall betala for
egendomen - dr att forfarandet kan dra ut pa tiden. For arrendatorn
kan det uppenbarligen vara visentligt att ha tid pa sig nir det giller att
finna en person som &r villig att forvdrva arrenderitten. Detta giller
ocksé betridffande forhandlingarna om vilket pris som forvirvaren vid
ett Overtagande av egendomen skall betala till den frantridande
arrendatorn. Denne kan ocksé befaras hamna i ett daligt forhand-
lingsldge om tiden inte ricker till for diskussioner om fdrvirv med
flera tankbara forvirvare.

Det ar alltsd angeldget att den tid inom vilken jordigaren skall
limna besked med anledning av ett erbjudande om inldsen inte
utstricks alltfor langt. A andra sidan kan en frist om en ménad, som
den i 8 kap. 21 § JB, forefalla vil kort nir det giller inldsen enligt
forslagets regel. Jorddgaren bor ges en reell méjlighet att Gverviga
konsekvenserna innan han bestimmer sig for om han skall 16sa den
egendom som avses med investeringstillstindet. Fragan har samband
med den I8sning som viljs angdende mojligheten att Gverklaga
arrendendmndens beslut om inlGsenersittning. Som vi skall Aterkomma
till nedan bor fristen ndr det giller inldsen enligt den hér foreslagna
regleringen lampligen forldngas med en ménad i forhallande till den
som giller enligt 8 kap. 21 §.

Intresset att bringa ned den tid som gir &t for prévningen av
l6senbeloppet kan som antytts std i viss motsittning till mojligheten att
fora talan i flera instanser. Det finns dérfor anledning att ocksa
overvdaga huruvida det bor finnas mdjlighet till overprévning av
arrendendmndens beslut i ersdttningsfragan.

De nu gillande reglerna om &verprévning har utformats med till-
ldmpning av en huvudprincip, enligt vilken en arrendetvist skall kunna
handldggas i hogst tre instanser, arrendenimnden inriknad.?' Genom-
ford fullt ut innebér en sadan princip att en tvist som forst handliggs
av arrendendmnd kan klandras genom talan vid fastighetsdomstol och

3! M. Bidrnhielm & S. Larsson, Arrendelagen (supplement 6, jan
1991) s. 8:70.
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att dess avgorande kan Gverklagas till hovritt. I dessa fall kan talan
mot hovrittens avgorande inte foras med anviandande av ordindra
rattsmedel. Tvister som handlaggs med borjan i fastighetsdomstol skall
daremot principiellt kunna foras dnda upp till hogsta domstolen. I det
arrenderittsliga regelverket ar detta dock huvudregler. I nigra fall har
man begrinsat mojligheterna att f 6verprovning till stind. Bestimmel-
ser om detta finns i 8 kap. 33 § JB. Enligt denna bestimmelse far t.ex.
talan inte féras mot fastighetsdomstolens dom i fraga om faststéllande
av arrendevillkor i anslutning till att jorddgarens talan om arrendeavta-
lets upphorande ogillas (9 kap. 12 §). Savitt giller olika dispensfragor
har i 8 kap. 31 § andra stycket gjorts den ytterligare begrinsningen att
dessa drenden skall avgoras slutligt av arrendenamnden.

En tillimpning av den ndmnda huvudprincipen ocksa nir det giller
tvister om inl6senbelopp leder alltsa till att dessa mal skall kunna foras
till hovrétt men inte langre. En sddan ordning skulle medf6ra att man,
om parterna utnyttjar sina mojligheter att fora tvisten vidare, med
nuvarande arbetsbelastning hade att rakna med handldggningstider pa
sammanlagt ett par ar. Detta kan mot bakgrund av det ovan berdrda
intresset inte accepteras. Alternativet att ge dessa tvister fortur i
domstolarna ar enligt var mening inte gangbart. Det skulle forutsatta
att parter i andra maltyper, betriaffande vilka det av andra skal kan
goras ansprak pa fortursbehandling, skulle missgynnas. En lampligare
atgard ar att begridnsa mojligheterna att fa tvisten Gverprovad. Vad
darvid géller mojligheten att satta gransen mellan fastighetsdomstol och
hovritt ger en forsiktig bedomning vid handen att man ocksa da maste
stilla in sig pa att det kan ta ganska lang tid, antagligen minst nagot
ar, innan tvisten avgjorts slutgiltigt.

Aven sistnimnda handliggningstid kan synas alltfor ling. Med
hénsyn till detta kan en foreskrift om att tvisten skall avgoras slutligt
av arrendendamnden ligga néra till hands. Uppenbarligen kan det dock
vara att ga for langt att vagra klandertalan i fall som dessa, sirskilt
som tvisten i det enskilda fallet kan gilla avsevirda belopp. Mot en
sadan ordning kan ocksé invédndas att den inte passar sarskilt vil i det
Ovriga arrenderittsliga regelsystemet sadant detta ser ut i dag. Som
framgatt ar det i huvudsak endast betriffande dispensdrenden som
sddana begrinsningar giller for ndrvarande. En annan sak dr att
parterna sjilva kan forordna att arrendendmnden, i egenskap av skilje-
nidmnd, skall ha det slutliga stdllningstagandet i sin hand.

Enligt var mening ar det alltsd mindre lampligt att lagstiftningsvagen
forordna att parterna inte far fora klandertalan mot arrendendmndens
beslut om inlésenersattning. Talan bor kunna foras vid fastighetsdom-
stol. Det finns andra atgirder som kan vidtas i syfte att begrinsa
oldgenheterna med en sddan ordning. Handldggningstidens langd kan
namligen stallas i relation till jorddgarens bundenhet av en forklaring
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att han skall forvarva egendomen. En sidan forklaring kan, savitt har
ar av intresse, ha principiellt tva olika inneborder. Forklaringen kan
for det forsta uppfattas narmast som en intresseanmalan, dvs. som en
avsikt att forvdrva egendomen om det senare faststillda priset ar det
ratta. Forhallandet kan ocksé uttryckas si att jorddgaren i detta fall har
ratt att senare angra sig i forvarvsfragan. Forklaringen kan emellertid
ocksa ges en for jorddgaren bindande verkan.

De ovan skisserade problem som ar forenade med langa hand-
laggningstider ar i stor utstrickning konsekvenser av uppfattningen att
forklaringen skall anses utgora endast ett preliminart stallningstagande
fran jordagarens sida. En reglering som utformas i enlighet med en
sadan uppfattning innebér att jordidgaren, genom att besvara arrenda-
torns anbud om forvarv jakande, i sjdlva verket kan skjuta upp sitt
slutliga stallningstagande under ganska lang tid efter det att den
angivna manadsfristen 16pt ut. Arrendatorn dr diaremot i ett sadant
system hela tiden bunden av jordagarens prelimindra atgird.

Att delvis begransa jorddgarens dngerratt pa t.ex. s sitt att endast
vissa av honom aberopade skil, foretrddesvis avseende storleken av
l6senbeloppet, skulle ge rétt att dngra sig ar enligt var mening mindre
lampligt. Detta kan visserligen i forstone synas ligga helt i linje med
vad som giller i allménna avtalssituationer, ndmligen att man betraktar
jordégarens forklaring att han onskar l16sa egendomen som ett anbud
att forvirva egendomen till ett visst angivet belopp. Jamf6relsen haltar
emellertid betdnkligt. Har aktuellt anbud fran jorddgaren skulle ju
komma att binda upp anbudstagaren pa sa sitt att han under lang tid
vore forhindrad att ingd Overenskommelser med andra presumtiva
forvarvare. Den ifragasatta begransningen skulle i realiteten inte ha
nagon egentlig betydelse eftersom jordagaren, i lugn forlitan pa att
arrendatorn s ldnge tvisten ar oldst anda dr uppbunden, skulle kunna
behalla sin fulla handlingsfrihet genom att forklara sig villig att kopa
till ett mycket lagt belopp. En konstruktion av ifrdgavarande art skulle
ocksa foranleda ett ndgot mera komplicerat inlosenforfarande i det att
jorddgaren rimligen borde ges viss betdnketid ndr det gillde att ta
slutlig stillning till innebdrden av det slutliga avgdrandet om in-
l6senersattning.

Den enda situation diar man enligt var uppfattning mdjligen kan
tinka sig en konstruktion av den art som skisserats i det ndrmast
foregaende stycket ar den dér arrendendmnden utgor slutinstans. Som
framgétt anser vi inte att man bor infora en sddan regel.

En rimlig avvagning ar i stillet att 6ppna mdjlighet for en over-
provning av arrendendmndens beslut och samtidigt forklara att jord-
dgaren ar bunden av sin forklaring om att han skall forvdrva egen-
domen. Detta betyder alltsd att den fGrklaring som jorddgaren gor
inom fristen bor innebidra att han atar sig skyldighet att 16sa egen-
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domen till det belopp som i sista hand faststills av arrendendmnd eller
domstol. Om jordagaren skall bli bunden av ett stillningstagande att
16sa egendomen bor han emellertid, innan bundenhet intrider, ha haft
en verklig chans att utréna vad arrendatorns instéllning nidrmare gér ut
pé och dessutom gora sina egna kalkyler och 6vervidganden. Detta talar
med styrka for att bundenhet, som vi tidigare varit inne pa, skall
intrdda forst ndgot senare dn en manad efter arrendatorns erbjudande.
Som framgatt har vi funnit att den angivna tidsfristen bor forlidngas
med en manad.

Innebérden av den foreslagna 16sningen ar saledes att jorddgaren far
en frist om maximalt tvd manader fran det att han erhdll arrendatorns
erbjudande att 16sa egendomen. Inom denna tid méste han ta slutlig
stallning till frigan om inl6sen. Om en jorddgare inom tvd manader
efter ett erbjudande om inl6sen forklarat att han onskar 16sa investe-
ringen skall han alltsd vara skyldig att 16sa egendomen till det pris
som, ndr parterna inte kan enas, arrendendmnden - eller efter klander,
fastighetsdomstolen - bestimmer. Med en sidan konstruktion blir den
tankbara invandningen att jorddgaren tvingas binda sig for inldsen utan
att i alla avseenden kunna forutse konsekvenserna mindre tungt
vigande. Till detta bidrar ocksa att 16senbeloppet enligt vad som sagts
ovan skall faststillas pad tidmligen tekniska grunder. Avgodrandet
kommer att bli langt mindre komplicerat dn vad som ir fallet t.ex. nir
16seskilling skall faststillas vid expropriation.

Nar det giller frAgan om tvisten skall kunna foras vidare frin fastig-
hetsdomstol till hovritt har vi kommit fram till att denna bor besvaras
nekande. Vad som anforts ovan talar inte pa ett avgérande sitt emot
att si skulle kunna ske. Som vi redan antytt kommer det dock inte att
rora sig om s& komplicerade avgoranden att man av den anledningen
bor kunna understilla tvisten dven hovrittens provning. Det avgdrande
skilet till varfor man bor begrinsa mdjligheten att Gverklaga fastig-
hetsdomstolens avgorande ar emellertid hadnsynen till arrendatorns
intressen. For arrendatorn kan det nadmligen vara i hég grad betungan-
de att kanske i ar efter avtridet tvingas vinta pd den ersittning som
han ar berattigad till p4 grund av jorddgarens forvirv. Att i dessa
sammanhang i stillet laborera med olika former av interimistiska
16sningar framstar inte som lampligt.

De foreslagna bestimmelserna om inldsen och Gverlatelseritt i 9 kap.
31 a § bor rimligtvis galla édven till forman for den arrendator som i
enlighet med dem fGrvirvat arrenderdtt och ritt till den investering
som avses med arrendendmndens tillstindsbeslut. En foreskrift om
detta kan ldmpligen tas in som ett sarskilt stycke i paragrafen.
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Aterstar da att berdra frigor med anknytning till forhallandet mellan
forslagets regel i 9 kap. 31 a § och den gdllande regeln i 8 kap. 21 §
JB.

Av principiella skil och allménna regler om att civillag inte bor ha
retroaktiv verkan kan det inte komma i fraga att de fOreslagna
bestimmelserna om inlosen och Gverlatelseritt skulle f& innebéra att en
tidigare utford investering foranleder en tillimpning av de foreslagna
bestimmelserna i 9 kap. 31 a § JB. Detta géller dven en ordning enligt
vilken ett tillstindsbeslut skulle kunna ges i efterhand. Grundvalarna
for de dispositioner som arrendator och jorddgare gjort under géllande
lag far inte rubbas. Redan befintliga investeringsdtgirder har uppen-
barligen gjorts under hénsynstagande till da gillande forutsittningar,
bl.a. i lagstiftningen. Detta har aterverkat pa parternas forhallanden i
olika avseenden, t.ex. i friga om arrendesittning och vid faststdllandet
av andra villkor i arrenderelationen. I en rattsstat ar det av utom-
ordentlig betydelse att grundldggande principer om forutsebarhet och
rittssikerhet i Gvrigt uppritthalls. I linje med detta ligger att grunden
for reformarbetet har varit att skapa ett béttre framtida investerings-
klimat och inte - som for vart tidigare arbete med en lag om frikopsrétt
vid historiska arrenden - att l6sa problem som i enskilda fall upp-
kommit med anledning av den tidigare lagstiftningens innehall.

Bortsett frdn mojligheten att parterna Overenskommit om att
bestimmelserna skall gilla dven i andra fall skall de féreslagna
nyheterna alltsa kunna bli tillimpliga endast pd grund av investeringar
som i framtiden gors i enlighet med ett tillstindsbeslut.

Hir bor, med hédnsyn till framforda krav pad en retroaktiv till-
lampning av forslagets regler, for 6vrigt framhallas att en modell som
den hir foreslagna inte alls ldmpar sig for en tillimpning pa befintliga
anldggningar. Det ar i manga fall ytterst besvarligt, och ibland nidrmast
ogorligt, att i efterhand genomfGra en realistisk provning av om
investeringen dr sidan att den - om de foreslagna nya reglerna hade
gillt vid dess tillkomst - skulle ha foranlett att tillstind meddelades.
Provningen skulle siledes bli mycket komplicerad, inte minst mot
bakgrund av att atgarden for att kunna foranleda ett tillstind maste ga
utdver arrendatorns underhallsskyldighet. Att i efterhand konstatera om
det i verkligheten inte varit friga om t.ex. ett utbyte av en tidigare
anldggning pad arrendestillet méaste i méinga fall betecknas som
omdjligt. En ordning som skulle komma att ge upphov till ett flertal
mer eller mindre besvirliga processer vore knappast till gagn for
nagondera sidan. Om man - med bortseende frin de principer som
berdrts ovan - vill infora en reglering att tillimpa pa befintliga
investeringar bor man dérfor vélja ndgon annan metod.

Som vi papekat i 2.4.2 bor i frdga om redan befintliga investeringar
pa arrendestillet dessutom framhallas att bestimmelserna i 8 kap. 21 §
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JB med tiden kommer att fi en mera begransad betydelse genom den
dynamiska effekten av en lagstiftning enligt forslaget. Som vi ocksa
varit inne pa tidigare (2.2) innebar den gillande regleringen i 9 kap.
23 § JB i realiteten att arrendatorn kompenseras for forbittringar med
ett kvarstidende virde i betydligt vidare utstrickning dn vad som kan
synas folja av bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB. Det finns anledning
rakna med att denna utveckling av avtalspraxis kommer att accentueras
i framtiden. Den affirsmassiga instillning som enligt vad som kan
iakttas nu véxer sig allt starkare pa arrendeomradet kommer saledes
sannolikt att leda till att arrendatorerna i &n storre utstrickning
kommer att kunna tillgodogora sig virdet av tidigare insatser.

Eftersom forslagets regel i 9 kap. 31 a § JB ar avsedd att tillimpas
betriffande framtida investeringar behovs inte ndgon sirskild be-
stimmelse med avseende pad den just diskuterade problematiken.
Regeln har utformats sa att investeringem skall foregés av ett tillstinds-
beslut. Av detta foljer automatiskt att en investering som gjorts fore
den foreslagna lagens ikrafttrddande inte utan stdd i avtal kan grunda
ndgon ratt enligt paragrafen.

Savil 8 kap. 21 § som den foreslagna 9 kap. 31 a § JB avser
arrendatorn tillhorig egendom pa arrendestillet. Den hir foreslagna
paragrafen dr som framgatt avsedd att gilla betriffande egendom som
tillforts arrendestillet i enlighet med ett investeringstillstind. Annan
egendom som arrendatorn - fore eller efter den nya bestimmelsens
ikrafttridande - tillfort arrendestillet avses dven fortsittningsvis vara
omfattad av bestimmelserna i 8 kap. 21 § JB.

Nir ett arrendeforhédllande skall upphora kan det alltsd komma i
friga att tillimpa de bada paragraferna jamsides. Egendom som
arrendatorn tillfort arrendestillet i enlighet med ett tillstindsbeslut skall
erbjudas jordigaren enligt bestimmelserna i den nya regeln. Nir
jordagaren far ett sidant erbjudande, som enligt forslaget skall kunna
limnas nér som helst under arrendeperioden, har han tvd manader pa
sig att anta det. I inlosenfallet blir han skyldig att betala det pris som
arrendendmndsprovningen och en eventuell efterfljande domstolsprov-
ning leder fram till. Ovrig av arrendatorn tillférd egendom behandlas
enligt bestimmelserna i 8 kap. 21 §. Detta innebir, liksom nu, att i
den mén sadan egendom finns kvar pa arrendestillet vid avtridet skall
dven den erbjudas jordagaren till inlésen och att arrendatorn vid
nekande svar far forsla bort egendomen. Gor han inte det inom tre
ménader tillfaller egendomen jordidgaren. Om jorddgaren i stillet
forklarar sig vilja 16sa egendom enligt 8 kap. 21 § JB faststills priset
vid domstolsprovning.

Meningen ér alltsd att 8 kap. 21 § JB inte skall bli tillimplig pa
egendom som inloses i enlighet med den foreslagna 9 kap. 31 a §.
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Frégan blir di om det erfordras nigon sarskilt foreskrift i lagen for att
astadkomma detta resultat.

Hir bor forst erinras om att 8 kap. 21 § JB inte skall tillimpas savitt
giller arrendatorns forfoganden under arrendetiden. Bestimmelsen
avser, liksom den i 22 § angaende kvarlimnade 16s6ren, bara egendom
pa arrendestillet som tillhdr arrendatorn nér han frantrider.’? Fragan
om inldsen enligt den foreslagna 31 a § kan som framgatt viickas nar
som helst under arrendetiden. I de fall dir inlosenfragan ir 15st fore
avtradet, vilket naturligen kommer att vara normalfallet, uppkommer
alltsd inte ndgon konflikt mellan reglerna. I de fall dir frigan om
inlésen fortfarande dr pa nagot sitt 6ppen vid avtridet dr en sidan
konflikt diremot principiellt m6jlig. For att undanrdja eventuell tvekan
om vilka bestimmelser som skall tillimpas i sidana fall 4r det limpli gt
att komplettera 8 kap. 21 § JB med en foreskrift om att den inte skall
tillimpas vid inlGsen.

Som framgatt avviker den hir foreslagna regleringen fran vad som
giller enligt 8 kap. 21 § JB ocks4 i friga om forfarandet. Detta kan ge
anledning till frigan om inte denna bestimmelse bor dndras i motsva-
rande riktning nér det giller den tid inom vilken jordigaren skall ge
besked med anledning av ett hembud, jordigarens bundenhet av sitt
besked och valet av prévningsorgan. De bada reglerna skiljer sig
emellertid at sdvitt giller betydelse och innebdrd. Med hénsyn ocksd
till att 8 kap. 21 § JB i framtiden kommer att alltmer avta i betydelse
anser vi det inte lampligt att nu gora ndgra sidana forindringar i den
radande ordningen.

32 T.ex. M. Béirnhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 8:43.
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2.4.5 Overlatelse av arrenderitten

Har inte jorddgaren inom tvd manader frin det att han fick ett
skriftligt erbjudande fran arrendatorn att 16sa den egendom som
avses med tillstindsbeslutet skriftligen tagit sig att 16sa den skall
arrendatorn enligt forslaget ha rétt att 6verlata arrenderitten till
annan med vilken jordigaren skéligen kan ndjas. Overlatelserit-
ten maste utnyttjas inom tre ar fran erbjudandet. I annat fall
maste nytt erbjudande forst goras till jordégaren.

Om jorddgaren i fall di Overlatelse fir ske inte anser sig
kunna godta en eller flera forvdrvare som arrendatorn anvisar
skall frigan provas av arrendenimnden. Ansdkan om sidan
provning gors av arrendatorn.

En forutsittning for arrendatorns Overlatelserdtt skall alltsd enligt
forslaget vara att han pa egen bekostnad utfort en investering som
arrendendmnden gett tillstind till. Overlatelserdtten intrdder nér
jordigaren forklarat sig avsta fran att anta erbjudandet om inl6sen eller
nir det star klart att han inte iakttagit den ovan angivna fristen om tva
ménader fran erbjudandet.

Det ir enligt vdr mening inte rimligt att ge ett avstiende eller
uteblivet svar pd erbjudandet om inlsen den verkan att jorddgaren
direfter skulle vara avskuren frdn mdjligheten till inlosen for hela
arrendatorns Aterstiende tid pa arrendestillet. Mot bakgrund av att
arrendatorns erbjudande om inldsen kan goéras nidr som helst under
arrendeperioden skulle en ordning som innebar en sidan verkan fa till
£oljd att arrendatorn omedelbart efter det att han gjort imvesteringen
kunde framtvinga ett stillningstagande fran jorddgarens sida i
16senfragan som kunde fa ingripande foljder for honom under léng tid
framat. For arrendatorn dr det & andra sidan av betydelse att ha
erforderlig tid pa sig att nd kontakt med intresserade forvirvare, att
forhandla med dessa och eventuellt genomdriva en prdvning vid
arrendenimnden av om férvarvaren dr godtagbar. Det torde komma att
bli forhallandevis vanligt att alla dessa atgarder i praktiken sker forst
efter det att det star klart att jorddgaren inte kommer attt 16sa egen-
domen.

En rimlig avvigning mellan jorddgarens intresse av att fi mojlighet
att 16sa vid en senare tidpunkt och arrendatorns intresse aw erforderlig
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tid for att genomfora en Gverlatelse leder enligt var mening till att man
bor stilla upp en tidsgrans om tre ar. Tiden bor riknas fran det att
arrendatorn  framforde det skriftliga erbjudandet om inl6sen till
jorddgaren. Innebérden av att Gverlatelse inte fullbordats inom den
angivna tidsfristen bor vara att arrendatorn aldggs skyldighet att
hembjuda egendomen till inlésen pa nytt. Ett sidant upprepat erbjudan-
de bor fi samma verkan som det ursprungliga.

Som angetts i 2.4.4 bor bestimmelserna om inlésen och &ver-
latelserdtt gilla dven till forman for den arrendator som i enlighet med
de foreslagna bestimmelserna i 9 kap. 31 a § forvirvat arrenderitt och
ratt till den ifrdgavarande investeringen.

Innebérden av Gverlatelseritten bor vara att arrendatorn ges ritt att
overfora sin arrenderitt #ill ndgon annan med vilken jorddgaren
skaligen kan nojas. Uttrycket har forekommit i lagtext under lang tid
och dr detsamma som i dag finns i 9 kap. 31 § andra stycket JB. Till
skillnad frén situationen vid Gverlatelse till make eller avkomling (31 §
tredje stycket) dr det i dessa fall inte friga om att viiga in forvirvarens
sociala och personliga bindningar till arrendestillet.’®> Det dr darfor
inte ldmpligt att hir anvdnda det i for GSverldtelser till nirstiende
begagnade uttryckssittet att "tillstind skall limnas om inte jordigaren
har befogad anledning att motsatta sig dverlatelsen." I likhet med vad
som giller i friga om krav pa ny arrendator vid substitution enligt
paragrafens tredje stycke bor diremot dven hir kunna krivas att den
tilltéinkte arrendatorn har jordbruksutbildning och avser att 4gna sig 4t
att bruka arrendestillet samt att han har ordnad ekonomi och aven i
ovrigt ar 1dmplig som arrendator.>

Ett viktigt avgorande i detta sammanhang giller hur prévningen av
om forvirvaren uppfyller kraven skall ga till. T fall dir jorddgaren
godkénner honom som arrendator ér det naturligen inte nigot problem.
Om jordégaren ger sitt medgivande kan overlatelse ske édven till en
person som inte uppfyller lagens krav. Svarigheterna giller situationen
dir jorddigaren och Overlitande arrendator 4r oense i friga om
personvall. For dessa fall kommer det att krdvas ndgon form av rittslig
provning av den tilltinkte forvarvarens kvalifikationer. Den viktiga
frigan hidr giller huruvida denna prévning bor ske redan innan

33 prop. 1983/84:136 5. 59 f.

4 Jfr prop. 1983/84:136 s. 60. Se ocksi M. Biirnhielm &
S. Larssomn, Arrendelagen (supplement 5, mars 1990) s. 9:146 samt S.
Skarstedt,, Lagen om nyttjanderitt till fast egendom (2 u, Stockholm 1924)
S.u524ff.
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arrendatorns Overlatelse dr definitiv eller om det ricker med att
provningen kan ske i efterhand, eventuellt sedan forvarvaren tilltritt.

I den nuvarande regleringen i 9 kap. 31 § JB om arrendatorns 6ver-
latelseritt finns badda de antydda modellerna representerade. Paragra-
fens tredje stycke stiller upp ett krav pa arrendendmndsprovning infor
overlatelser till arrendatorns make eller avkomling. Tillstdnd skall som
framgitt ges om arrenderdtten avser ett utvecklat eller utvecklingsbart
lantbruksforetag och om inte jordagaren har befogad anledning att
motsitta sig dverlatelsen. Betraffande Gverlatelser av arrenderitt enligt
paragrafens andra stycke, dvs. till annan &n make eller avkomling,
foreskrivs ddaremot inte nagon forhandsprovning.

Bestimmelsen om Gverlatelse till en arrendatorn nérstdende avser en
ganska speciell situation i det att personkretsen i de fallen dr be-
grinsad. I en situation dar personkretsen fran borjan dr mera obestimd
kan en timligen starkt formaliserad Gverlatelseordning verka himman-
de pa arrendatorns mdjligheter att fa ut s3 mycket som mojligt for den
6verlatna egendomen. Ju friare han ér i sitt val desto stdrre mdjligheter
har han att si att siga halla flera bollar i luften nédr det géller for-
handlingar med olika tdnkbara forvarvare.

Som vi framhallit dven i andra sammanhang bor man, i ett lige dar
det inte dr friga om att géra en mera allmén Gversyn av arrenderegler-
na, vara restriktiv med att utforma nya forfaranderegler for olika
detaljfragor. Likheten med sidana verlatelser som regleras av 9 kap.
31 § andra stycket JB kan mot denna bakgrund foranleda uppfattningen
att man ocksa i friga om den hér foreslagna 6verlatelseritten pa grund
av en investering bor undvika att binda upp arrendatorn genom krav
pa en fortida rittslig prévning av huruvida forvarvaren ar godtagbar.

Som strax skall framga dr det emellertid inte ldmpligt att utforma
den nya Overlatelserdtten i 9 kap. 31 a § JB sa att den i hér aktuellt
avseende Overensstimmer med vad som for narvarande giller enligt
31 § andra stycket.

En reglering med samma inriktning som den i 9 kap. 31 § andra
stycket JB innebir att arrendatorn vid sitt val av forvirvare har att pa
eget ansvar ta stillning till om denne dr godtagbar. Denna friga kan
i efterhand goras till foreméal for process genom en stimning till
fastighetsdomstol enligt 8 kap. 32 § JB.* En betydelsefull mojlighet
ar dirvid att tvisten kan komma under fastighetsdomstolens bedomning
som en forverkandetvist vari jordigaren dberopar bestimmelsen i 8
kap. 23 § forsta stycket 4.

35 Se t.ex. M. Biiirnhielm & S. Larsson, Arrendelagen (supple-
ment 5, mars 1990) s. 9:146.
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Enligt sistndmnda bestimmelse ar arrenderatten forverkad och jord-
agaren saledes berdttigad att sdga upp avtalet om arrendatorn i strid
med bestimmelserna i JB Overlater arrenderitten eller eljest satter
annan i sitt stille eller upplater nyttjanderatt. Jorddgaren maste dock
gora bruk av sin rétt att sdga upp avtalet inom sex manader fran det att
han fick kdnnedom om Gverlatelsen (8 kap. 24 § andra meningen).
Forverkande skall dock inte ske om det som ligger arrendatorn till last
ar av ringa betydelse. Aven dessa bestimmelser hirrdr fran ildre
ratt.3¢ Regeln ar string.

Enligt vir mening ger den nuvarande forverkandereglen uttryck for
en i och for sig riktig princip. Den arrendator som satter sig over
gillande regler bor inte ha ratt till forlangning. Det skall anmérkas att
forverkandepafoljden dr av stor betydelse for jordigaren i Over-
latelsefallen. I en situation dar en ny arrendator intrdder i den tidigare
arrendatorns ritt ar det ju just genom mojligheten att siga upp avtalet
och férhindra en forlingning som jorddgaren kan skydda sig mot att
tvingas in i ett forhidllande med den nye. Nagon fOrindring av
reglernas innebord bor inte ske savitt giller t.ex. det fallet att arrenda-
torn forsummar sin hembudsskyldighet.*’

Forverkanderegeln avser emellertid ocksa det fallet att arrendatorn
visserligen iakttar foreskrifter om hembud men 6verlater arrenderitten
till en person som inte uppfyller de stillda kraven.*® Det inses genast
att en regel med s kategorisk innebord kan komma att fi harda
verkningar for en arrendator som handlar i god tro ndr han dverlater
arrenderitten till en person som vid en senare process visar sig
olimplig. Betydelsen av detta accentueras om man infor en reglering
med en inriktning som den vi foreslar. Overlatelseritt kommer med
vart forslag att ingd som en mera vanlig ingrediens i arrendefor-
héllanden. Forverkandepafoljden kan d& komma att sla alltfor hart i ett
fall dér arrendatorn val foljt de regler som giller for 6verlatelseritten
men dir det i efterhand visar sig att férvdrvaren av arrenderitten inte
ar en person "med vilken jordigaren skaligen kan néjas". En sidan
reglering kommer att leda till att arrendatorn, i ett fall dir jordigarens
medgivande inte kan utverkas, i praktiken tvingas att inskréiinka sitt val

3 Se t.ex. S. Skarstedt m.fl, Arrendelagstiftningen av ar 1943
(Stockholm 1945) s. 232 ff, SOU 1968:57 s. 375 och prop. 1970:20 Del
B 2s. 961 f.

37 Prop. 1970:20 Del B 2 s. 961 f.

¥ Jfr S. Skarstedt m.fl, Arrendelagstiftningen av ar 1943
(Stockholm 1945) s. 238 och prop. 1968:19 s. 118.
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av forvarvare till sddana personer som med stor sidkerhet uppfyller
kraven. Den personkrets till vilken Gverlatelse kan ske blir siledes i
praktiken mindre an den ar enligt den foreslagna regeln i 9 kap.
31 a §.

Ett sitt att komma till ritta med detta problem kunde vara att pa
négot sitt mjuka upp forverkandereglernas verkan nér det giller det
omtalade fallet. Att - mot bakgrund av vad som just sagts om god tro -
t.ex. gora det tillagget till 8 kap. 23 § forsta stycket 4. att forverkande
far ske bara om arrendatorn insett eller bort inse att han Overtridde
sina rattigheter skulle dock leda till ett annat resultat dn det avsedda.
Konsekvensen av en sddan regel skulle ndmligen bli att arrendatorns
overlatelseritt utstracktes ocksa till vissa personer som for arrendatorn
felaktigt framstar som godtagbara. Jordagaren skulle siledes inte med
forverkandereglernas hjélp kunna skydda sig mot att dverlatelse sker
till ett antal personer som han egentligen inte skulle behéva acceptera
som arrendatorer. I detta fall skulle alltsd den personkrets till vilken
overlatelse i praktiken far ske bli storre dn vad fOrslagets regel om
Overlatelseritt anger.

En limpligare utvdg kan diaremot synas vara att genom ett tilldgg i
8 kap. 24 § skapa en sikerhetsventil for fall dir arrendatorn gjort en
felaktig bedomning men anda kan sdgas ha haft anledning anta att
forvarvaren var godtagbar som arrendator och dir rittelse sker. En
sadan bestimmelse skulle kunna fylla i stort sett samma funktion som
den i 24 § forsta meningen, enligt vilken arrendatorn inte kan skiljas
frin arrenderitten pa grund av ett forhallande som avses i 8 kap. 23 §
forsta stycket punkterna 1-3 om rattelse sker innan jorddgaren gor bruk
av sin ritt att siga upp avtalet. Bestimmer man sig fér en siddan
16sning ar det dock enligt var mening inte tillrickligt att bara dndra
forsta meningens lydelse sa att den omfattar dven forverkanden enligt
23 § forsta stycket punkten 4. Den nya bestimmelsen bor i s& fall
utformas sa att arrendatorn far viss tid pa sig att vidta rittelse sedan
det framgatt att forvirvaren inte var godtagbar. En sidan rittelse bor
av naturliga skil ske snarast - i konkretiserande syfte forslagsvis
bestimd till ndgon manad efter det att det ratta forhallandet star klart.
Att vidta rattelse bor i sammanhanget vara detsamma som att arrenda-
torn atertar arrendestillet, eventuellt for att Gverlata sin ritt till nigon
annan.

En 16sning i enlighet med vad som just skisserats ar fullt mojlig att
genomfora. Likvil anser vi att man inte bor vilja den. De visentligaste
orsakerna till detta ligger pa det praktiska planet. Det kan uppen-
barligen vara till stor nackdel for bade jordagare och arrendator att
arrendestillet forvarvas och kanske dven hinner tilltrddas av en person
som senare vid en process visar sig inte vara godtagbar. En atergang
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kommer i sddana fall att ge upphov till en mangd praktiska komplika-
tioner.

For den Gverlatande arrendatorn tillkommer rattsliga och praktiska
svarigheter nir det giller att uppfylla ett krav p att vidta rittelse for
att undgé en forverkandepafoljd. Problemen giller i forsta hand hans
forhallande till den som fOrvdrvat arrenderdtten. I ett lige dar
forvarvaren forklarats icke godtagbar maste en atergdng komma till
stind timligen omgiende. Aven om fSrvirvarens ritt till arrendestillet
naturligen bortfaller om arrenderitten forverkas kan man inte bortse
fran risken att han vigrar att limna arrendestillet i tid. Overlataren
befinner sig da i en hogst besvarlig situation.

I syfte att skapa mojligheter for en eventuell rittelse genom ett ter-
tagande av arrendestillet om ett ldge som det angivna skulle upp-
komma kan arrendatorn villkora &verlatelsen av att forvirvaren
uppfyller lagens krav pad en godtagbar arrendator. Det ir vidare
mdjligt, men inte utan vidare givet, att Gverlataren utan uttryckligt
villkor kan f4 Overlatelsekontraktet upphédvt via en tillimpning av
bestimmelserna i 33 eller 36 § avtalslagen. For Overlataren ir det
uppenbarligen en forutsittning for sjalva Gverlatelsen att forvirvaren
ar godtagbar som arrendator, en forutsittning som rimligtvis fir anses
synbar for hans medkontrahent. Man kan ocksa tinka sig att gi lingre
an som angetts ovan och i lagstiftningen pa ett mera uttryckligt satt
skydda arrendatorn aven i hans forhallande till forvdrvaren. Man kan
exempelvis tinka sig en bestimmelse enligt vilken en Gverlatelse av
arrenderitt ér giltig endast om forvarvaren uppfyller de krav som skall
vara uppfyllda for att en ny arrendator skall anses godtagbar.

Oavsett vilken metod som viljs kommer arrendatorn att ha mycket
svart att uppfylla ett krav att vidta réttelse inom rimlig tid efter det att
forvarvaren forklarats icke godtagbar. Om forvirvaren inte gir med pa
hans begiran om &tergdng kommer arrendatorn att vara hinvisad till
ett processuellt forfarande for att fi saken bedomd. Att utforma det
ovan diskuterade tilligget i 8 kap. 24 § JB si att den tid som stir
arrendatorn till buds nir det galler att vidta rittelse utstricks si att
arrendatorn skall f& mojlighet att fora en sadan process och direfter fa
en eventuell vrakning verkstilld dr knappast tinkbart.

Aven om man t.ex. skulle ge den Gverlatande arrendatorn méjlighet
att fora sin talan mot forvarvaren redan i anslutning till forverkande-
processen kvarstdr problemet att avhysningsbeslutet skall vinna laga
kraft och dessutom verkstallas.

En slutsats som kan dras av allt detta ar att arrendatorn - dven vid
en ingdende detaljreglering - for att kunna vidta réttelse i mycket stor
utstrackning kommer att vara beroende av den oldmpligf6rklarade for-
virvarens goda vilja. Aven om man gir mycket langt i detaljreglering
blir det praktiskt sett d4ndd den samverkan som kan &stadkommas
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mellan 6verlatare och forvirvare som slutligen avgor vilka mojligheter
arrendatorn har att vidta réttelse inom rimlig tid.

En reglering som bygger pa att forvarvarens kvalifikationer provas
i efterhand kan alltsd ge upphov till ett stort antal komplikationer, som
i stor utstrackning kan komma att innebdra att den Overlitande
arrendatorn fér sitta emellan. Man kan rent av tinka sig att han genom
manipulationer frin de bada andra inblandade i praktiken gar miste om
sina rattigheter. Jordagare och forvdrvare kan ndmligen ha samman-
fallande intressen nar det galler den Gverlatande arrendatorns mojlig-
heter att fa ut ett sa hogt pris som mojligt for sin egendom.

Som antytts ovan menar vi att en reglering om ratt for arrendatorn
att overlata arrenderitt inte bor vila pa en sa brécklig grund.

En mojlighet att komma till ratta med de diskuterade problemen kan
som redan framgatt vara att utforma Gverlatelseratten enligt ett monster
likartat det i 9 kap. 31 § tredje stycket och foreskriva en forhands-
provning av forvarvarens kvalifikationer. En siddan ordning kommer
visserligen att gora forloppet vid en Gverlatelse av arrenderatt nagot
mera komplicerat och innebar pA motsvarande sitt som betriffande de
i 2.4.4 diskuterade inlGsenfallen, att forfarandet kan komma att dra ut
pa tiden. Med hénsyn till de oldgenheter som ar forbundna med det
ovan diskuterade alternativet att 1ata provningen anstd exempelvis till
en forverkandeprocess och till att det oftast ligger i d4ven jorddgarens
intresse att arrendestillet inte tillfors en oldmplig person anser vi dock
att en ny lagstiftning bor innehalla foreskrifter om en sddan forhands-
provning. Provningen kan lampligen anfortros arrendendmnden.

Med hiénsyn till risken att provningen mynnar ut i att en anvisad
person inte godtas kan det vara av stort varde att i ett sammanhang
kunna prova olika tinkbara forvirvares lamplighet som arrendator.
Detta kan bringa ned tidsatgangen avsevart t.ex. i ett fall dir det fran
borjan dr osdkert om en tankbar forvirvare uppfyller kraven. Att tillata
en parallell provning av flera personer kan ocksé vara dgnat att starka
arrendatorns forhandlingsposition i forhallande till presumtiva
forviarvare. Mot denna bakgrund och med hénsyn till att det saknas
viagande skal till varfor en gemensam provning inte skulle fa ske
foreslar vi att regeln utformas s att mojlighet 6ppnas for en sddan
provning.

Det ar efterstravansvart att den nye arrendatorn utses i samforstand
mellan de inblandade parterna. I fall dar jorddgaren godkénner den nye
arrendatorn saknas anledning att tvinga parterna in i en process om
forvarvarens kvalifikationer. Syftet att minimera antalet komplikationer
i en Overlatelsesituation kan ocksa foranleda fragan om arrendatorn bor
ha ratt att, pd egen risk, Overlata arrenderitten utan foregéende
provning av om forvarvaren ar godtagbar. De ovan angivna skélen for
en forhandsprévning gar ju i inte ovésentlig utstrickning ut pa att
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skydda arrendatorn. Att ge arrendatorn handlingsfrihet vore en naturlig
foljd av att de foreslagna reglerna uteslutande motiverades av hinsyn
till arrendatorsidan. Som framgétt dr detta emellertid inte fallet. For
en jorddgare kan det vara av utomordentlig betydelse att arrendestillet
inte tilltrdds av en olamplig person. Eftersom den foreslagna ordningen
saledes dr avsedd som ett skydd for bada sidor i arrendeforhallandet
bor arrendendmndsprévningen vara obligatorisk i alla de fall dir
jordagarens uttryckliga - i realiteten skriftliga - medgivande till
substitutionen saknas.

Om man sévitt giller inlésenfragan viljer en 16sning som innebir att
jordagaren skall kunna avvakta med slutligt stillningstagande till dess
en tvist om ersittningens storlek provats bor dvervigas om tvister
angdende forvirvarens kvalifikationer skall kunna handliggas redan i
anslutning till ersittningsfragan. Med hansyn till att vi i 2.4.4 tagit
stallning f6r den motsatta 16sningen, ndmligen att jordigaren skall vara
bunden av sin begédran att 16sa in egendomen, och siledes inte skall
kunna avvakta med sitt beslut till dess frigan om inl6senersittningens
storlek avgjorts, saknas naturligen behov av en sidan Atgird.

Nar det giller frigan om arrendendmndens beslut om frvirvarens
godtagbarhet bor kunna overprovas instiller sig problem som &r
likartade dem som gor sig gillande i friga om inldsenersittningens
storlek. Hur problemen bor hanteras i inldsenfall har diskuterats i
2.4.4.

Att - i enlighet med den i 2.4.4 ber6rda huvudprincipen for 6ver-
provning av arrendetvister - Oppna mdjlighet for dverklagande till
hovritt skulle enligt var mening fora for 14ngt ocksa i detta samman-
hang. Inte heller betriffande dessa fall dr det limpligt att ge tvisterna
fortur i domstolarna. Som framgétt har man dirfor att rdkna med hand-
laggningstider pa &tminstone ett par ar. Det vore nirmast orimligt om
arrendator och férvarvare skulle tvingas vinta s linge pa ett slutligt
besked. I ett fall dir provningen utmynnar i att den anvisade for-
varvaren inte skall godtas och det siledes kan bli friga om en
ytterligare provningsomgang skulle en sddan ordning i realiteten kunna
omintetgdra Gverlatelseritten.

Enligt vir mening kan man emellertid nir det giller provningen av
en forvérvares kvalifikationer g4 4n ldngre i begrinsande riktning. Det
ar saledes en ganska avsevird skillnad mellan en sidan prévning och
t.ex. en provning av vilket belopp som skall betalas vid inlésen. I
sistndmnda fall innefattar beslutet ett slutligt faststillande av in-
16senersittningen. Ett avgorande om en forvirvare skall anses
godtagbar har inte lika definitiv karaktir. Ett beslut som innebir att
forvarvaren godkénns hindrar sledes, om forvérvarens anvindning av
arrendestillet ger anledning till det, inte jorddgaren frin att senare
pékalla det nya arrendeforhéillandets upphdorande med hénvisning till
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exempelvis 9 kap. 8 § 1 eller 2 JB. Skulle avgorandet i stillet ga
arrendatorn emot har denne mdjlighet att Gverlata rdtten till ndgon
annan.

Fragan om en forvarvare kan anses godtagbar uppvisar genom sin
i viss mening prelimindra karaktar likheter med rena dispensfragor.
Som framgéatt kan arrendendmndens beslut i de fragorna inte over-
provas. Fragans svérighetsgrad ar heller inte sidan att tvisten av den
anledningen oundgéingligen bor kunna understillas en domstols
provning. Det redan i 2.4.4 berorda intresset hos arrendatorn att ha
rimlig tid pa sig att finna en person som ar villig att forvédrva arrende-
ratten leder vid dessa forhallanden till slutsatsen att arrendendmndens
avgorande av frigan om fOrvdrvaren i en Overlatelsesituation ar
godtagbar inte heller bor kunna goras till foremal for fastighetsdom-
stolens provning. En foreskrift om att arrendendmndens beslut inte far
klandras bor darfor inforas i 8 kap. 31 § andra stycket JB.

Fragor med anknytning till forhdllandet mellan den foreslagna regeln
i 9 kap. 31 a § och den nuvarande i 8 kap. 21 § JB har diskuterats i
2.4.4. Vi har dar framhallit att det inte kan komma i friga att ge den
nya regleringen en i den meningen retroaktiv verkan att forslagets
regel skulle kunna bli tillimplig p&4 grund av att arrendatorn tidigare
tillfort egendom till arrendestillet. Att det pd arrendestillet finns
egendom som tillhor arrendatorn och som tillforts utan att arrende-
namndsprovning skett avses saledes inte foranleda att de foreslagna
reglerna om inlosen skall bli tillimpliga pa parternas forhallande.
Foljaktligen ar avsikten inte heller att det skall uppkomma ndgon dver-
latelserdtt pA grund av siddana investeringar.

Som angetts i 2.4.2 blir forhallandena i en situation dir arrendatorn
kan Overlata arrenderitten timligen annorlunda dem i inlosenfallet. I
ett fall dir jorddgaren underlatit att gora bruk av sin ratt till inlosen
och arrendatorn Gverlater arrenderitten skapas mojlighet for arrenda-
torn att till en utomstiende sélja den investering som gjorts i enlighet
med tillstindsbeslutet. Aven om forsiljningsobjektet si hir langt ir
detsamma som i inlosenfallet skiljer sig en sddan forsdljning ganska
radikalt fran situationen nidr jordigaren skall 16sa in motsvarande
egendom. Vid en forséljning till utomstaende finns inte nagra sarskilda
regler om hur priset skall bestimmas. Priset far alltsd bestimmas vid
forhandlingar mellan arrendatorn och olika presumtiva forvirvare. Det
kommer att bli friga om en marknadsprissattning i ordets verkliga
mening.

I 6verlatelsefallet tillkommer dessutom en betydelsefull mGjlighet for
arrendatorn att tillgodogora sig det mervarde som eventuellt skapats
genom hans andra investeringar pa arrendestillet. Detta giller bade
arrendatorn tillhGriga investeringar som gjorts fore den fGreslagna
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lagindringen och sidana som vil gjorts direfter, men utan att
foreskrifterna i den foreslagna nya regeln om investeringstillstand
iakttagits betrdffande den investeringen. Priset fir ocksé i dessa fall
bestimmas utifrin vad marknaden ir beredd att betala.

I sammanhanget kan det ocksa finnas anledning att iterigen betona
det ovan berdrda forhallandet att en viktig effekt av den foreslagna
regleringen sannolikt kommer att bli att bestimmelserna i 8 kap. 21 §
JB kommer att fi en alltmer begrinsad betydelse i praktiken.

En forutséttning for att arrendatorn skall kunna dverlita egendom
ar naturligen att dganderitten till egendomen inte Svergatt till jord-
agaren. I avsaknad av 6verenskommelse ar det klart att egendom som
arrendatorn sjalv tillfort arrendestéllet d4gs av honom sjilv. Som vi var
inne pd i vart forra betinkande kan det ddremot i praktiken vara
forenat med svarigheter att avgdra i vilken omfattning den sittande
arrendatorn skall gottskrivas investeringar som gjorts av tidigare
arrendatorer pa arrendestillet.

Frédgan om egendom som av tidigare arrendator limnats kvar vid ett
arrendatorsbyte tillhor den nye arrendatorn eller jordigaren regleras
inte i var lagstiftning. I enlighet med vad som anfSrdes i vart forra
betinkande torde rattsliget dock i huvudsak kunna sammanfattas pa
féljande sitt. Om arrendatorsvixlingen grundas pi en Gverlitelse av
arrendet eller annan succession torde det sti klart att dven ritten till
investeringarna Gvergitt till den nye arrendatorn. P4 annat sitt stiller
det sig om den nye arrendatorn tecknat nytt kontrakt med jordigaren,
vilket i allménhet torde ske i praxis dven i fall di det kunde ha skett
en Overlatelse. Den rittsuppfattning som rdder pa arrendemarknaden
i syne- och avrikningspraxis innebdr - trots att 8 kap. 21 och 22 §§ JB
inte verkar fOrutsitta det - att en tilltridande arrendator regelmissigt
Overtar ritten till den frantridandes investeringar dven utan att
jorddgaren uttryckligen har medgett det. En sidan utging maste med
nuvarande lagregler bygga pA beddmningar av vad parterna avtalat -
uttryckligen eller underforstatt. Resultatet ligger nira till hands om
jordigaren insett att arrendatorerna har uppfattningen att egendomen
gatt 6ver till den nye arrendatorn och inte opponerat sig. Givetvis far
man detta ldge om det senare sker en avrikning med den nye arrenda-
torn och jordégaren inte heller di gor ndgon invidndning mot att
investeringarna ridknas som arrendatorns. Réttsuppfattningen innebér
ocksd som ett viktigt inslag att man tillgodoriknar arrendatorn inte
bara sidan egendom som vid en bedomning enligt 2 kap. JB kan
komma att falla utanfor kretsen av tillbehor till jordigarens fastighet
utan i viss utstridckning dven investeringar som avser tillbehor. Fragan

3 S0U 1991:85 s. 114 f.



100 SOU 1992:109

om vem egendomen tillhdr far alltsd avgoras med avseende pa
forhallandena i varje sarskilt fall och med beaktande av de uttryckliga
eller underforstadda dverenskommelser som kan anses foreligga.

Vad giller det framtida forhallandet mellan den foreslagna 9 kap.
31 a § och 8 kap. 21 § JB kan Aterigen noteras att sistnimnda be-
stimmelse inte skall tillimpas sdvitt géller arrendatorns forfoganden
under arrendetiden utan endast betriffande sidan egendom som finns
kvar p4 arrendestillet ndr arrendatorn avtrider och di fortfarande
tillh6r arrendatorn.

I ett dir fall Gverlatelse av arrenderitt och egendom sker under
16pande arrendeperiod blir det siledes inte friga om ndgon konflikt
mellan reglerna savitt géller forfarandet vid sjilva dverlatelsen. Den
rittsliga bilden betriffande egendomen - som ju i normalfallet finns
kvar pa arrendestillet - vid den tidpunkt da den tidigare arrendatorns
besittning av arrendestillet Overgar till forvirvaren méste dock
granskas nirmare.

I det fall arrendatorn inte dverlater egendom pa arrendestillet till en
ny arrendator &r rttsfoljden av jordigarens nekande svar pi en
forfrigan om inldsen att arrendatorn far lov att forsla bort egendomen,
vilket som huvudregel skall ske inom tre mdanader frin det att
arrendestillet avtriddes. Meningen dr sjdlvfallet att 8 kap. 21 § JB inte
skall tillimpas i den situationen att arrendatorn Overlater arrenderitt
och honom tillhrig egendom pé arrendestillet till en ny arrendator.

8 kap. 21 § JB skall enligt sin lydelse tillimpas ndr arrendatorn
frantrdder arrendet. Av forarbetena till den motsvarande regeln i 2
kap. 18 § 1907 &rs nyttjanderéttslag framgar inte klart vad som skall
avses med detta uttryck. Lagstiftaren har av naturliga skil i huvudsak
haft situationen dir jordigaren atertar arrendestillet for Ggonen.*® P4
ett stille i de angivna forarbetena antyds att arrendatorn kan dverlata
egendom till den efterkommande arrendatorn,*’ men utan nirmare
diskussion om den aktuella bestimmelsens betydelse i den situationen.
Senare gjorda uttydningar, som godtagits i propositionen till JB,* gar
emellertid ut pa att bestimmelsen inte ar tillimplig nir arrendatorn
under arrendeperioden &verldter sin egendom pa arrendestillet till
nigon annan in jordigaren. I kommentaren till arrendelagstiftningen
av ar 1943 anges sledes att "om jordigaren med vetskap om att
arrendatorn salt husen till tredje man utarrenderar fastigheten till

40 NJA II 1908 nr. S s. 68 ff.
4 Xa 571

42 prop. 1970:20 Del B2 s. 958 f.
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denne, larer jorddgaren inte kunna forr én vid dennes frintrddande av
arrendet dberopa bestimmelserna i (2 kap. 18 § lagen om nyttjanderatt
till fast egendom)".*> En likartad stindpunkt intogs av arrendelagsut-
redningen. Fran arrendatorshéll hade framhéllits att arrendatorn borde
ges mojlighet att tidigare dn en ménad efter frantrddet fA visshet i
frigan om jordagaren skulle inlosa egendomen. Arrendelagsutred-
ningen forklarade sig ha forstaelse for synpunkterna men ansag inte att
de behévde foranleda nidgon lagindring. Utredningen fortsatte:

18 § behandlar endast sidana anldggningar som finns pa arrendestillet
vid avtrddet. Dessforinnan har arrendatorn frihet att avligsna dem. Om
arrendatorn i god tid fore avtradet underrattar jorddgaren om att han
kommer att bortfora eller avyttra sina Gverloppshus, dérest ej avtal med
jorddgaren om inlGsen kan tréffas fore viss tidpunkt och sddant avtal ej
ingas, har arrendatorn efter sist angivna tidpunkt och fram till avtrades-
dagen frihet att disponera Gver husen. Tréffar han dirvid 6verenskom-
melse exv. med tilltrdidande arrendatorn om att denne skall dvertaga
avtradarens hus, kan jordigaren ej dberopa 18 § mot avtriddaren.

I enlighet med vad som sagts ovan kan det som framgétt bli friga om
"frantrdde" i den mening som avses i 8 kap. 21 § JB bara néir det inte
sker nagon substitution pa arrendatorssidan. Den radande uppfattningen
innebér alltsa att det i ett fall dir den nye arrendatorn endast intrader
i avtalet pd den forres plats inte sker nagot avbrott i det 16pande
arrendeforhallandet som kan géra bestimmelsen tillimplig.** Be-
triffande siddana "rena" substitutionsfall krivs siledes inte nagon
sarskild regel for att utesluta en tillimpning av 8 kap. 21 § JB. Att
bestimmelsen i enlighet med den réttsuppfattning som berdrts ovan
inte heller skall tillimpas i fall di ett nytt avtal upprittas mellan
jordédgaren och den tilltradande arrendatorn kan déremot inte utldsas
ur lagrummet. For att undanrdja eventuell framtida tveksamhet om
detta bor en komplettering ske av lagtexten. Den bor ta sikte bade pa
substitutionsfall och fall dir nytt kontrakt upprattas.

43 3. Skarstedt, S. Ekberg & E. Anderberg, Arrendelagstiftningen
av ar 1943 (Stockholm 1945) s. 170.

4 SOU 1968:57 s. 358.

45 Se ocksa M. Badrnhielm & S. Larsson, Arrendelagen s.
9:144 f.
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2.4.6 Hojning av arrendeavgiften

For att skapa bittre forutsittningar for frivilliga 6verenskommel-
ser om investeringar pd arrendestillet bor i lagen uttryckligen
anges en princip om att jorddgaren har rétt till en skilig hdjning
av arrendeavgiften om han medverkat till en investering. En
forutsittning foreslas vara att investeringen medfor att arrende-
rattens varde hojs. En rtt till hogre arrende ndr en investerings-
atgard inneburit en 6kning av arrenderittens virde skall vidare,
liksom for nérvarande, finnas nir jordigarens byggnadsskyldig-
het aktualiserats. Hojning av arrendet skall enligt forslaget kunna
ske dven nir jorddgaren utfort en investering till vilken tillstand
lamnats eller 16st in den egendom som motsvaras av investering-
en.

Om parterna inte kan komma Gverens i friga om forindring
av arrendeavgiften skall prévningen enligt fOrslaget ske i
arrendendmnden.

Enligt den tvingande bestimmelsen i 9 kap 29 § JB skall arrendeav-
giften bestimmas i pengar. Bestimmelsen hindrar inte att avgiften
varierar under arrendeperioden.*® Diremot ir innebdrden att avgiften
skall bestimmas i fortid for hela arrendeperioden.

Om jordidgaren under arrendeperioden gor en investering som inte
beaktats nir avgiften bestimdes dndras forutsittningarna for arrendeav-
talet. Det dr uppenbart att en investering som gérs i arrendatorns
intresse och bekostas av jordigaren typiskt sett bor foranleda en hogre
arrendeavgift. Mot bakgrund av att bestimmelserna i 3 kap. av-
talslagen giller ar det i en sidan situation mdjligt att en tillimpning av
36 § eller dess grunder kan leda till en dndring av arrendeavgiften.*’
Enligt var mening &r det emellertid olimpligt att anknyta forut-
sdttningarna for en &4ndring av arrendeavgiften piA grund av att
jordégaren bekostat en investering till en tillimpning av dessa allminna

4o Angiende val av index, se M. Bédirnhielm & S. Larsson,
Arrendelagen, s. 9:130, och s. 9:132 ff. med hénvisningar.

7 Jfr prop. 1989/90:146 s. 180. Se ocksi M. Bairnhielm & S.
Larsson, Arrendelagen (supplement 6, jan. 1991) s. I:9 ff.
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avtalsrittsliga regler. En siddan ordning skulle motverka det ovan
angivna intresset av att investeringar pa arrendestillet i storsta mojliga
utstrackning gors av jorddgaren. Det mest andamaélsenliga ar i stillet
att uttryckligen foreskriva att jorddgaren, ndr han viljer att utfora
investeringen, har rétt till en av investeringen foranledd omprovad
arrendeavgift.

I 9 kap. 22 § JB finns en bestimmelse som innebér att arrendatorn
ar skyldig att godta en skilig hojning av arrendeavgiften nir jord-
agaren utfort arbete i enlighet med sin byggnadsskyldighet i 17 a §
eller 18 §. Detsamma giller enligt bestimmelsen nér jorddgaren betalat
ersittning enligt 17 a § andra stycket, 18 § andra stycket eller 21 §
forsta stycket. I samtliga fall dr forutsattningen for jorddgarens ritt till
ett hogre arrende att arrenderdttens varde har 6kat genom arbetet.

Det kan i detta ldge synas ligga nira till hands att komplettera 22 §
med en bestimmelse om att en hdjning av arrendeavgiften kan ske
ocksa ndr jordagaren utfort en investering i enlighet med vart forslag
om atgidrden medfort en hojning av arrenderdttens virde. Gor man en
sadan anknytning till den foreslagna nya regeln, dir det kan vara friga
om i princip vilka investeringar som helst, maste man emellertid ocksa
ta stillning till om rétten till hojt arrende skall vara beroende av att
arrendendmnden gett ett i den bestimmelsen avsett tillstind. Ur
synvinkeln att jordagarens ratt till ett hogre arrende i sidant fall
begrinsas till situationer dér ett opartiskt organ provat investerings-
fragan kan en siddan anknytning till arrendendmnden méjligen framsta
som ldmplig. Om man gor si 16per man emellertid en risk att
motverka frivilliga 6verenskommelser mellan parterna om en investe-
ring. En begrinsning av avgiftsreglens tillimpningsomrade till sddana
situationer dir arrendendmnden gett tillstand till en investering skulle
ju - tolkad motsatsvis - kunna leda till uppfattningen att jorddgaren inte
hade nagon ritt till hogre arrende om inte investeringsfrigan provats
av arrendendmnden. Visserligen torde det i ett fall dir parterna dver-
enskommer om att jorddgaren skall medverka till en investering, som
héjer arrenderéttens varde for arrendatorn, vara i vart fall underforstatt
att arrendeavgiften skall dndras. For jorddgaren torde det ofta vara en
forutsattning for en sddan Overenskommelse att parterna ocksa
bestimmer en ny avgift.

Risken for att den nya regleringen ger upphov till arrendenimnds-
tvister som egentligen 4r onddiga bor naturligtvis elimineras s& langt
det ar mojligt. En metod att &stadkomma detta kan som antytts vara att
foreskriva att jorddgaren principiellt har en rétt till hogre arrende om
han medverkar till en investering som Okar arrenderittens virde.

Vad som kan foranleda viss tveksamhet infor en sddan generell
reglering ar framst det forhallandet att avtal mellan jorddgare och
arrendator angdende en investering ofta torde ga ut pa att bada parter
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skall bidra till investeringen. Om man t.ex. tinker sig att avtalet
innebdr att jordigaren skall bekosta material och arrendatorn sti for
arbete kan det, typiskt sett, framsti som mindre rimligt att jordigaren
skall ges ritt att tillgodogora sig hela den héjning av arrenderittens
véirde som foranleds av den firdiga investeringen. Visserligen kan pa
denna punkt invindas att i ett fall dir investeringen inte skulle ha
kommit till stdnd utan jordigarens medverkan, och investeringen har
en stor betydelse for arrendatorn, jorddgarens insats varit si be-
tydelsefull att det inte p4 nagot satt framstdr som uppseendevickande
att jordigaren tillgodordknas hela hdjningen. Aven om jordigarens
insats varit en nodvandig forutsittning for en investering kan insatsen,
nar den stills i proportion till hela resursitgingen, framsti som
tamligen underordnad. Att skilja ut sidana fall dir jordigaren skall
tillgodogdras hela hojningen av arrenderéttens virde fran Gvriga leder
till betydande grinsdragningsproblem. Det ir uppenbarligen inte
lampligt att med avseende pa en sidan regel anviinda sig av metoden
att som fOrutsittning ange att insatsen avser t.ex. viss kvotdel.

Mot bakgrund av de berérda komplikationerna kan det synas
tillrackligt att i motivtexten klargdra att den féreslagna dndringen av
22 § inte skall tolkas motsatsvis och siledes inte ses som nagon
begrinsning av mojligheterna for parterna att avtalsvis dndra arrende-
avgiften med anledning av en Gverenskommelse angiende investering.
Enligt var mening 4r det emellertid mdjligt att bemistra de angivna
problemen vid s.k. blandinvesteringar genom en tillimpning av det
redan i 22 § angivna rekvisitet att hojningen skall vara "skilig". Vi
aterkommer i specialmotiveringen till frigan om hur denna bedémning
skall goras.

Till det sagda kommer att det &r svért att frigdra sig fran tanken att
en generellt géllande regel, som principiellt ger ritt till hégre arrende
pa grund av att jorddgaren gor en investering med virdehdjande effekt,
pa ett ganska pétagligt sitt skulle kunna 6ka benigenheten att sluta
avtal om investeringar. Sidana effekter pa det psykologiska planet kan
vara av stort virde. En information som ges i en lagtext har trots allt
storre genomslagskraft dn siddan som enbart uttalas i fOrarbetena.
Dessutom skulle den gora det mojligt att pa ett ganska enkelt sitt fa
fragan om ett hojt arrende med anledning av en frivillig Sverenskom-
melse provad. Detta kan underlitta for parterna i ett lige dir de i och
for sig dr Gverens i investeringsfrigan, men behdver hjilp nir det
giller att 16sa avgiftsfragan.

Vi har med hénsyn till det anférda kommit till slutsatsen att 22 §
bor dndras pd ett sidant sitt att dven investeringar som gors enligt
avtal anges principiellt kunna foranleda avgiftshojning. Enligt var
uppfattning dr det limpligt att utforma den nya bestimmelsen s att
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den principiella ratten till ett hdgre arrende vid investeringsavtal tas in
i ett forsta stycke och att Gvriga fall infors i ett sérskilt stycke.

Fragan om hojd arrendeavgift ger ocksd anledning till 6verviganden
om den processuella behandlingen. Provning av frigor om héjning av
arrendeavgift enligt 9 kap. 22 § JB ankommer enligt nuvarande regler
pa fastighetsdomstol.*® Regleringens innebdrd ir saledes att en tvist
om arrendeavgift i samband med forlingning av arrendeavtalet skall
avgdras av arrendenimnd” medan en héjning under 16pande av-
talsperiod skall avgdras av fastighetsdomstol. Detta kan ge anledning
till viss forvaning. Négon anledning anta att arrendenimnderna skulle
vara mindre vil skickade att prova arrendehdjningar under 15pande
arrendeperiod foreligger inte.® Aven om man torde ha att rikna med
vissa skillnader i friga om bedomningsgrunder® ir det alldeles tydligt
att man vid skélighetsbedémningen bor kunna anlégga i princip samma
synpunkter som i friga om 9 § forsta stycket. Det i 22 § begagnade
rekvisitet "skilig hdjning", som for dvrigt dterkommer i 7 kap. 30 §
och i 9 kap. 33 § med avseende pd bl.a. verkningar av fastighets-
bildningsatgérder, dverensstimmer sprakligt sett visentligen med det
19 § anvinda uttrycket att arrendeavgift vid forlingning skall utga med
"skiligt belopp".

Bestimmelsen i 9 kap. 22 § saknade motsvarighet i tidigare
utredningsforslag och infordes i JB pa departementschefens initiativ.
Nagon orsak till att provningen inte lades p4 arrendenimnd angavs inte
och dr som antytts svar att sakligt motivera.

Enligt vir mening b6r med hénsyn till det sagda goras den dndring-
en att provning enligt 22 § fors Over till arrendenimnderna. Som
ytterligare skl for detta kan anforas att det torde vara forhallandevis

88 kap. 30 och 32 §§ JB. Jfr 1 § lagen 1973:188) om arrende-
nidmnder och hyresnamnder.

49 9 kap. 10 § JB.

0 Jfr prop. 1970:20 Del B 2 s. 844 och s. 883 ff.

1 vid sin behandling av forslaget till JB gjorde utskottet
uttalanden av innebdrd att man vid avgdrandet av en ifrigasatt arrendehdj-
ning enligt 22 § pa grund av att arrenderittens virde Okat, endast skulle
beakta "i vad méan si kan anses vara fallet for den arrendator som vid
arbetets fullgérande sitter pa arrendestillet” (NJA II 1972 s. 314).

52 Se prop. 1970:20 Del B 2 s. 877 och s. 993 f.
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vanligt att provningen dven nu i praktiken gors av dessa ndmnder i
deras funktion av skiljenimnder.® Som vi strax skall komma till kan
det ocksé finnas ett behov av att kunna avgora frdgan om ett hogre
arrende redan i samband med en provning av tillstandsfraga enligt den
foreslagna generella regeln om investeringar.

Fastighetsdomstolens dom i friga om faststillande av arrendevillkor
for ny arrendeperiod far enligt 8 kap. 33 § JB inte 6verklagas. Samma
begrinsning bor goras nar det galler mojligheterna att fora talan mot
dom angéende héjning av arrendeavgift enligt den fOreslagna nya
lydelsen av 9 kap. 22 § JB.

Praktiska och processekonomiska skl talar for att provningen av
frigan om ett hogre arrende pd grund av en investering enligt de
foreslagna nya bestimmelserna bor kunna ske redan i anslutning till
provningen av frigan om investeringen skall tilldtas. Inte minst for
jorddgaren kan det vara av stor betydelse att fa veta vilket arrende han
kan parikna for den hindelse han efter arrendendmndens beslut skulle
gora bruk av sin rétt att ga in och utfora investeringen. En sidan
ordning torde alltsd kunna Oka hans bendgenhet att gora ett sddant
intride. Att s sker ligger i linje med det ovan angivna intresset att
jordégaren principiellt bor std for investeringar pa arrendestillet.

Den foreslagna generella bestimmelsen om investeringar bor alltsd
kompletteras med en regel enligt vilken arrendendmnden skall préva
ocksa frigan om hojning av arrendet pa grund av investeringen. I ett
fall dir jorddgaren inte har for avsikt att utféra investeringen vore
emellertid en sddan provning 6verflodig. En forutsittning bor darfor
vara att jorddgaren begir att arrendendmnden provar dven frigan om
ny arrendeavgift. Aven arrendatorn bor ha ritt att pakalla en sidan
provning.

5 Ifr 8 kap. 30 § andra meningen JB.
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3 Ansvar for skador pi byggnader
och andra anldggningar

Den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB om sidana brandskador
som inte dr si omfattande att jordigarens byggnadsskyldighet
kan aktualiseras foreslas bli utvidgad till att gilla ocksa vid
andra olyckshéndelser dn brand. Betriffande arrendatorns ritt till
ersattning sedan arbetet fullbordats foreslas en dispositiv regel
om en sjilvrisk for arrendatorn uppgaende till ett halvt basbe-

lopp.

3.1 Gillande regler

Vid skador av sidan omfattning att en anliggning for att tjina sitt
dndamal méste byggas om eller ersattas med en ny ir det, si linge det
inte 4r frga om arrendatorns villande, av underordnad betydelse om
skadan orsakats av brand, storm eller nigot annat. Bestimmelserna i
9 kap. 18 § JB om jordigarens byggnadsskyldighet foreskriver inte
nagon sirbehandling utifran olika sidana skadeorsaker.

Sadana skador pa jordagaren tillhoriga anldggningar pa arrendestil-
let som inte dr s& omfattande att jorddgarens byggnadsskyldighet enligt
9 kap. 18 § JB aktualiseras ér principiellt att hinfora till arrendatorns
underhéllsskyldighet. Hér finns dock dven en undre grins i det att
arrendatorn inte behover svara for skador och forslitningar som ér sa
smi att de med ett normalt betraktelsesitt inte foranleder nagon
atgird.'

Betriffande skador av brand anges emellertid i den nuvarande be-
stimmelsen i 9 kap. 19 § forsta meningen att arrendatorn ir skyldig att
avhjélpa skadan. Under fSrutsittning att han inte vallat skadan har
arrendatorn rétt till ersittning for den nodvindiga kostnaden sedan
arbetet fullbordats. Har skadan orsakats av annat &n brand, sdsom
storm, hagel, sndtryck, utstrommande vatten eller olja, insekter,
explosion eller asknedslag som inte lett till brand, kan arrendatorn

! T.ex. M. Bédrmhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 9:59.
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diremot pé eget ansvar sjalv bestimma om och nér avhjélpande skall
ske och nagon ritt till ersattning foreskrivs inte.

Bestimmelsen i 9 kap. 19 § JB ar inte tillimplig om den intraffade
skadan dr sd omfattande att 9 kap. 18 § aktualiseras men byggnads-
skyldighet befinns vara utesluten pa grund av att 6vriga forutsittningar
i 18 § inte dr uppfyllda.?

Skillnaden i behandling av ersattningsfragan vid skador som beror pa
brand och sidana som har andra orsaker har gammal hdvd. 1907 érs
lag om nyttjanderatt till fast egendom foreskrev i detta hinseende att
jordagaren, i ett fall dir en byggnad genom vadeld eller annorledes
utan arrendatorns vallande blivit forstord eller s& skadad att ny
byggnad eller ombyggnad erfordrades och byggnaden inte utan
oldgenhet kunde undvaras, utan oskiligt drojsmal skulle verkstilla
byggnaden (2 kap. 15 §). Samtidigt alades arrendatorn att ombesdrja
botandet av siddana skador som inte var s omfattande att jordidgaren
enligt det sagda blev byggnadsskyldig. Denna principiella fordelning
av olycksfallsrisken pa jorddgaren vid svarare och pa arrendatorn vid
mindre skador ansigs pakallad av praktiska skal.> Savitt géller skador
av brand skapades emellertid en sarskild regel. Paragrafen foreskrev
i denna del att arrendatorn vid brandskada skulle njuta skalig gott-
gorelse av jorddgaren for kostnaden. Denna sarskilda erséttningsratt
motiverades av forsakringshansyn. Lagberedningens motiviering var
dels att det var "i sin ordning" att jorddgaren tecknade forsikring mot
brand, dels att arrendatorn enligt beredningens forslag skulle vara
skyldig att betala brandforsakringsavgiften.

Betydelsen av den sistnimnda motiveringen bortfoll redan i departe-
mentsforslaget. Lagberedningens foreslagna regel om skyldighet for
arrendatorn att betala brandforsikringsavgiften utelimnades* och kom
aldrig att bli lag.

Liksom flertalet Gvriga bestimmelser om underhéll och vard m.m.
finns regeln att arrendatorn skall bota sidana skador som inte dr si
omfattande att de aktualiserar jorddgarens byggnadsskyldighet och ait
arrendatorn har ratt till ersdttning av jorddgaren ndr det géller
brandskadorna med i alla de viktigare utvidgningar i arrendelagstift-
ningen som gjordes fram till sjuttiotalets jordbalksreform. Genom
denna reform utformades den nuvarande regeln, som gjorts tvingande

2 Prop. 1970:20 A s. 372 f.
3 NJA I1 1908 Nr 5 s. 63.

4 NJA II 1908 Nr 5 s. 76 f.
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mot jordagaren. Foreskriften att arrendatorn var skyldig att bota de
mindre omfattande skadorna togs bort savitt gallde andra skadeorsaker
an brand. Att regeln om ersattning vid brandskada upprétthdlls berodde
liksom tidigare pa att det ansdgs avila jorddgaren att ha byggnaderna
forsdkrade mot brand.® Vad giller forindringen att arrendatorn inte
langre anges vara skyldig att avhjalpa skador som beror pd annat in
brand anfordes att det inte finns ndgon anledning att sarskilt foreskriva
att arrendatorn skall aldggas att bota bristen och att arrendelagstift-
ningens allmanna ansvarsregler innebar att arrendatorn dnda har det
principiella ansvaret for byggnadsunderhallet.

3.2 Framforda onskemdal om reformer

Under hénvisning till att en normal lantbruksfoérsdkring numera
omfattar d4ven andra oférutsedda skadeorsaker &n brand har Samrdds-
gruppen for arrendatorsforeningarna pa och kring sydsvenska
hoglandet hemstillt om undersokning av huruvida arrendelagstiftningen
kan andras sa att det framgar att jordagaren skall svara aven for skador
som orsakas av annat dn brand.

3.3  Overviganden och forslag

Vart uppdrag i denna del ar alltsé att Gvervdga en eventuell nyordning
vad giller den nuvarande regleringen i 9 kap. 19 § JB.

Regeln i nuvarande 9 kap. 19 § JB om arrendatorns skyldighet att,
i fall d4 skadan dr mindre omfattande 4n vad som avses i 18 §,
avhjilpa skador av brand och rétt att i efterhand fa ersittning av jord-
agaren kan ses som ett egentligen ganska egendomligt inslag i det
arrenderattsliga regelsystemet.

Savitt galler forsta meningens foreskrift att en brandskada skall
avhjilpas ar det i huvudsak endast friga om en nyansskillnad mellan
detta och det ansvar som fGljer av arrendatorns allmidnna under-
hallsskyldighet. Nar bestimmelsen ses isolerad fran regeln i den andra
meningen kan ifrdgasattas om denna skillnad dr pakallad. Daremot ar
den ett naturligt forled till en regel om att arrendatatorn har ritt till
ersittning av jordigaren. Bestimmer man sig for att behélla en

2 Prop. 1970:20 Del B s. 992 och SOU 1968:57 s. 346 f.



110 SOU 1992:109

ersattningsskyldighet av den art som nu finns i andra meningen kan det
saledes vara naturligt att ocksd behalla regeln att skadan skall
avhjalpas.

Andra meningens foreskrift om ersittning vid brandskada kan
beskrivas som en inbrytning i arrendatorns underhllsskyldighet i det
att jorddgaren aldggs ett ekonomiskt ansvar for sddant som enligt den
géllande huvudprincipen for uppdelning av ansvaret mellan parterna i
arrendeforhéllandet skulle falla inom arrendatorns underhallsskyldig-
het. Som framgatt var det inte ursprungligen avsett att det skulle ske
en sddan inbrytning. Ett visentligt inslag i Lagberedningens motiv
bakom regeln var ju att arrendatorn skulle vara skyldig att betala for-
sakringspremien.

Den tanke som &skadliggors i bestimmelsens forarbeten gar vidare
ut pa att kostnaderna for att avhjéilpa en brandskada inte slutligen skall
betunga jordigaren utan en forsikringsgivare. I vart fall numera
stimmer detta dock inte helt med forhallandena i verkligheten. Ett
normalt inslag i forsakringsvillkoren dr som bekant att det vid
utfallande forsakringsersattning med anledning av skadefall gors avdrag
for sjélvrisk. Den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB innebir tydligen
att denna sjélvrisk skall biras av jordigaren.

Lagens sirbehandling av brandskador torde fi sittas i samband med
att brandfSrsikring utgor en av de éldsta och mest betydande grenarna
av forsdkringsverksamheten medan allminna forsikringar mot t.ex.
stormskador dr mera sentida foreteelser.® Mot bakgrund av att det
savitt géller mojligheten att forsikra egendom numera inte finns nagra
avgorande skillnader mellan brandskador och andra typer av hir
aktuella skador kan ifrigasittas om inte regleringen - liksom nir det
giller byggnadsskyldigheten - framdeles bor vara likartad ocksa nir
skadorna inte &r s omfattande att de kan foranleda byggnadsskyldighet
for jorddgaren.

Ett argument for en forsatt sirreglering kan vara att brinder typiskt
sett forekommer sillan men har omfattande foljder medan flera av de
Ovriga nimnda skadeorsakerna typiskt sett r timligen ofta fore-
kommande men mera begrinsade till sina verkningar. T.ex. ir det
ganska vanligt forekommande att takpannor férskjuts eller faller ned
pé grund av blast. Uppenbarligen giller dessa generaliseringar dock
inte betriffande samtliga av de ovan angivna skadeorsakerna, t.ex.
skador orsakade av insektsangrepp eller explosion.

En f6ljdriktig 16sning bor enligt var mening vara att behandla de
olika skadeorsakerna likartar. Frigan ir di om den nuvarande

S J. Hellner, Férsikringsritt (2 u, Stockholm 1965) s. 347 och
S..351.
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bestimmelsen om brandskador skall ges ett vidare tillimpningsomrade
eller om man bdr vidta ndgon annan atgard. Den alternativa atgard
som dirvid narmast kommer i friga for Overvdgande ar den rakt
motsatta, namligen att avskaffa den nuvarande regeln betrdffande
brandskador och séledes 6verlamna at parterna att sjalva bestimma vad
som bor gilla.

Som framgatt ar det i sjalva verket fraga om i huvudsak tre olika
problemstillningar. Vad saken giller ar siledes vem av parterna i
arrendeforhéllandet som skall 1. ansvara for att det finns en forsakring,
2. sta for forsdkringsavgifterna samt 3. bara den sjéalvrisk som géller
vid skadefall. Om man valjer att lagreglera dessa fragor bér man enligt
var mening utforma reglerna enligt f6ljande grundlinjer.

Betraffande den forsta frigan om vem som bor ha ansvaret for att
forsdkring foreligger finns det skél att ansluta sig till den uppfattning
som kan sagas ha varit forhdrskande under hela vart arhundrade. Som
grundprincip bor alltsd gilla att ansvaret for att byggnader och andra
anldggningar dr forsdkrade avilar dess dgare. Arrendatorns egendom
bor i enlighet harmed forsdkras av honom medan jorddgaren bor ha
motsvarande skyldighet betraffande anldggningar som tillh6r honom.
Detta overensstimmer med forsakringsrattsliga principer. For Gvrigt
torde det manga ganger upplevas som frimmande for en dgare att
nagon annan skall ansvara for att hans egendom é&r forsakrad. Ett
sadant system kan komma att leda till att egendomen i realiteten blir
onddigt dubbelforsikrad, "for sdkerhets skull".

Nérmast som ett utflode av detta bor, vad galler frigan om ansvaret
Jor forsdkringsavgifier, principen vara att dgaren i forhallandet till
forsdkringsgivaren stir for dessa avgifter. Som vi strax skall ater-
komma till saknas enligt vir mening anledning att nu gora nagra
ingrepp i den avtalsfrihet som for narvarande giller betraffande
parternas inbordes fordelning av den slutliga kostnaden f6r for-
sdkringsavgifterna.

Arrendelagstiftningens principiella uppdelning av parternas ansvar
innebér, om man bortser frin de mera obetydliga skadorna (se 3.1), att
jordagaren skall svara for de omfattande och arrendatorn for de mindre
skadorna. I enlighet med denna princip ligger det utan tvivel ndrmast
till hands att lata arrendatorn bara ansvaret for i vart fall ndgon del av
den gjdlvrisk som dras av fran utfallande forsdkringsersattning. En
sddan fordelning ligger ocksa i linje med praktiska synpunkter i det att
arrendatorn finns pa platsen och darfor d&r den som faktiskt har
forhallandevis béast mojligheter att forebygga och begrinsa skador. I
samma riktning talar intresset av att den ordning som viljs inte leder
till mer eller mindre regelbundet aterkommande tvister om for-
héllandevis sma ersattningsbelopp.
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I vart uppdrag ingér inte att omprova de grundldggande arrenderitts-
liga principerna. Vi har siledes att utgd frin att den nuvarande
principiella ansvarsfordelningen, som alltsd gar ut pd att jorddgaren
skall ansvara for mera omfattande skador och arrendatorn for de
mindre, dven framdeles skall vara utgingspunkt. Som antytts ovan
passar regeln i 9 kap. 19 § egentligen ganska illa i ett system som
bygger pa denna fordelning. Fran denna principiella synpunkt dr dirfor
den 16sning som innebér att denna sdrregel avskaffas att foredra.

Som redan angetts saknas anledning att foridndra det nuvarande
rattsliget i friga om hur premierna for forsdkringar skall fordelas
mellan parterna. En reglering som exempelvis ldgger ansvaret hirfor
pd den ena parten skulle for Gvrigt vara tamligen verkningslds.
Ansvaret for forsdkringspremierna aterverkar ju pa arrendeavgiften i
héjande eller sdnkande riktning. Frigor som har ett s3 direkt samband
med arrendeavgiften dr det mot den bakgrunden knappast meningsfullt
att detaljreglera i lag. I stillet ldmpar sig problemet vil for en in-
dividuell reglering i parternas avtal.

Liknande synpunkter kan anldggas i en diskussion kring de bada
andra problemstillningarna. Som vi strax skall dterkomma till giller
detta i sdrskilt hog grad betraffande regler om sjdlvrisk. Nir det giller
frigan om vem som skall ha ansvaret for att forsikring finns kan det
synas ligga néra till hands att generellt ldgga detta pa jorddgaren. For
arrendatorn dr det ndmligen av betydelse att jorddgaren pa nagot sitt
alaggs en skyldighet att halla forsdkring. I ett lige dir intriffade
skador inte ticks av en foreliggande forsdkring aktualiseras annars
hans underhallsskyldighet s att siga fullt ut.

En lagregel om skyldighet att halla forsdkring kan utformas sa att
jordadgaren direkt anges vara skyldig att tillse att honom tillhriga
anldggningar pd arrendestillet ar forsikrade. For att korrespondera
med fOrsdkringsrittsliga principer - och samtidigt tillhandahélla en
sanktion for fall dir jorddgaren inte fullgor sin forsikringsplikt - bor
en sddan regel dock uttryckas som en skyldighet for jorddgaren att
ersitta kostnaden for att dtgirda skadan. Som framhallits ovan utgdr
foreskriften att arrendatorn skall avhjilpa skadan ett naturligt forled till
en sidan regel. Detta innebar alltsd att en eventuell lagregel kan
utformas enligt det principiella monster som framtrider i den nuvaran-
de regeln i 9 kap 19 § JB.

Som vi redan varit inne pa torde en ordning dér jordigaren haller
forsdkring vara forhirskande dven utan sarskild foreskrift i lagen. Att
forsakring finns ligger ju i jorddgarens eget intresse. Det mdiste
betecknas som klart dalig ekonomi att underléta att teckna forsiikring
i forlitan p att skadorna kan ingé i arrendatorns underhallsskyldighet.
Jorddgaren kan ju alls inte vara siker pé att arrendatorn verkligen har
erforderliga resurser for att atgirda intrdffad skada pa ett riktigt sitt.
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Hirtill kommer att det med hansyn till metoden att tillimpa sjélvrisk
inte ar tillrackligt att skapa en skyldighet for jorddgaren att teckna och
uppritthalla forsdkring. Som framhallits ovan bor dtminstone nigon del
av sjalvrisken belasta arrendatorn. Arrendatorns skyldighet att sjilv
bekosta reparationerna beror di naturligen pa hur stor hans sjilvrisk
ar.

Den som tecknar en fOrsidkring med en fOrsidkringsgivare har
normalt méjlighet att vilja mellan olika sjalvriskbelopp. For jordigaren
kan det vara tilltalande att, i syfte att minimera forsikringsavgiften,
komma Overens om en timligen hdg sjilvrisk. Aven om en ligre
forsakringsavgift ocksd kommer arrendatorn tillgodo, i det att den
paverkar arrendeavgiften nedét, har han typiskt sett ett motstiende
intresse av att sjalvrisken halls pa en rimligt 14g niva.

Viljer man att utvidga den nuvarande lagregleringen i 9 kap. 19 §
JB bor man sdledes ocksa skapa ndgon anknytande regel med avseende
pa godtagbart sjilvriskbelopp. Man kan hir tinka sig olika modeller.
En mdgjlighet skulle kunna vara att 1ata parterna dela pa ansvaret for
sjalvrisk. Att jordigaren far svara for en del av sjilvrisken pa
forsdkringen innebir ju ett incitament for honom att hilla den pa en
rimlig niva. En l6sning dir parterna skall svara for t.ex. hélften var
har emellertid nackdelen att det ovan omtalade aterhallande momentet
reduceras avsevirt. Mot den bakgrunden ir det mera tilltalande att
alagga arrendatorn att ha en sjalvrisk som uppgar till ett visst hogsta
belopp.

Aven andra 16sningar ir tinkbara. Enligt var mening &dr 16sningar
som direkt tar sikte pa sjilvriskens storlek att foredra framfor sidana
som - liksom den just skisserade - endast ar indirekt inriktade pa vilket
belopp som skall gilla. En 16sning som med hinsyn hirtill kan fortjina
foretride ar att foreskriva att sjilvrisken skall motsvara vad som ir
géngse i liknande sammanhang. Att pd detta sitt Gverlita avgérandet
at praxis pa arrendeomréadet innebdr emellertid i praktiken att man
lagger det i jordagarsidans hand.

Det kan mot den angivna bakgrunden forefalla mest limpligt att
genom en sérskild bestimmelse fastsla att arrendatorns sjélvrisk i den
hér aktuella fallen skall uppga till - eventuellt inte fir Gverstiga - ett
visst angivet belopp. I forenklande syfte kan det emellertid savitt giller
den lagtekniska utformningen vara lampligast att underlita att anknyta
arrendatorns ansvar till den faktiska sjdlvrisken. D4 kan den kostnad
som vid ett skadefall skall belasta arrendatorn frikopplas fran den
sjdlvrisk som jordidgaren Gverenskommer med forsikringsgivaren.
Jordigaren ar i denna modell saledes fri att i sitt forhallande till den
sistnimnde bestimma sjélvrisken till det belopp han sjilv 6nskar.

Vilken grins som bor viljas for arrendatorns ansvar kan vara
foremal for delade meningar. De sjélvrisker som i dag tillimpas inom
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forsikringsbranschen varierar. Ett timligen vanligt forekommande tal
nir det giller skador pd grund av brand eller storm torde vara ett
basbelopp. Vid lagre sjalvrisk Okar forsakringsavgiften betydligt. I
enlighet med arrendereglernas grundldggande uppdelning av ansvaret
pa parterna kan det vara skal att faststilla arrendatorns ansvar till ett
basbelopp. Om man anser att detta medfor ett alltfor stort ansvar for
arrendatorn kan det i enlighet med vad som sagts ovan framstd som
lampligare att bestimma ansvaret till hilften av ett basbelopp.

En ytterligare frga dr om bestimmelserna skall vara tvingande eller
dispositiva.

En tilltalande 16sning synes vara att Overlata 4t parterna i det
enskilda fallet att bestimma vilket ansvarsbelopp som skall gilla for
arrendatorn for varje arrendeperiod. Nagot allmangiltigt och entydigt
svar pa frigan om hur stor arrendatorns sjalvrisk bor vara finns som
framgatt inte. Rimligtvis dr parterna bast skickade att, med hdnsyns-
tagande till de for dem géllande forutséttningarna pa bl.a. forsdkrings-
omradet, bestimma sjélvriskens storlek. I vart fall pa arrendatorssidan
ar det frdga om ndringsidkare. For bada parter, och inte minst
arrendatorn, maste det bl.a. mot den bakgrunden antas vara intressant
att vara med och paverka omfattningen av sina ekonomiska dtaganden
och risktaganden. Att parterna ingdr sddana 6verenskommelser kan
ocksa ses som ett naturligt led i bestimningen av den arrendeavgift
som skall utgé for perioden. De angivna forhallandena talar med styrka
for att regeln om vilken sjilvrisk som skall galla bor vara dispositiv.

I forlingningen av sistnimnda stillningstagande kan synas ligga att
dven frigan om skyldigheten att halla fOrsikring bor vara fritt
forhandlingsbar. De faktiska forutsattningarna varierar frin fall till fall.
Det kan dven hir synas som om parterna vore klart bist skickade att
sjalva, utifrdn sina forutsittningar, avtalsvagen bestimma relationens
innebord dven i detta hanseende.

Med hinsyn till den stora betydelse for arrendatorn som ligger déri
att jorddgaren verkligen haller sin ifrdgavarande egendom fOrsdkrad
har vi stannat for forslaget att utvidga den nuvarande regeln i 9 kap.
19 § JB si att den omfattar 4ven andra olyckshandelser dn brand. I
enlighet med vad som sagts ovan bdr regeln modifieras s att arrenda-
torns rétt till ersdttning begrénsas till den del av skadan som Overstiger
ett halvt basbelopp. Parterna bor som framgatt ha mojlighet att
bestimma annat sjélvriskbelopp.

En forindring av reglerna i enlighet med vad som nu sagts innebdr
att arrendatorns ansvar Okar nar det galler brandskadorna. A andra
sidan innebér den att hans ansvar minskar ndr det géller olyckshindel-
ser av annan art.



SOU 1992:109 115

Vid den omredigering av reglerna i 9 kap. 15 - 22 §§ JB som
foreslas nedan i kapitel 4 bor den har diskuterade regeln, i stillet for
i 19 §, placeras i 18 § tredje stycket.
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4 Redaktionell 6versyn av bestimmel-
serna 19 kap. 15 - 22 §§ JB

De nuvarande reglerna i 9 kap. 15 - 22 §§ JB bor, for att bli
mera Overskadliga, omredigeras. En Gversikt 6ver de foreslagna
fordndringarna har intagits i en bilaga till betinkandet.

Som angetts i 2.4.3 instiller sig ett antal frigor om lagteknisk
utformning nar de foreslagna bestimmelserna om investeringstillstind
skall inplaceras i det foreliggande regelsystemet. Det avsnitt i JB som
kommer i frdga har rubriken "Underhéll och nybyggnad m.m." och
innehaller paragraferna 15 - 22.

Den nuvarande dispositionen av bestimmelserna i 9 kap. 15 - 22 §§
JB kan i grova drag karaktiriseras pa foljande satt. Avsnittet inleds
med en allmén regel angdende vard och underhdll. Darefter foljer 16
och 17 §§ som bada har avseende pa arrendestallets skick vid tilltrddet.
17 a - 19 §§ innehéller tvingande regler om jorddgarens byggnads-
skyldighet och skyldighet for jorddgaren att ersatta kostnader for
avhjilpande av mindre omfattande brandskador. 20 § ger den
arrendator som ersatt en byggnad eller annan anldggning ratt i vissa
fall till erséttning for brister som vid tilltradet fanns pad den da
befintliga anldggningen. I 21 § aterfinns dels den numera tvingande
regeln om ny tdckdikning dels, i andra stycket, den dispositiva regeln
om att arrendatorn har ritt till ersittning for annan varaktigt nyttig
atgard 4n sidan som ar att hanfora till uppforande av byggnad eller
tackdikning.

Som antytts i 2.4.1 anser vi att det nuvarande regelverket kan vara
fortjant av att genomga atminstone en begriansad redaktionell 6versyn.
Den nuvarande systematiken dr enligt vadr mening ganska svartill-
ganglig. En mera lasvanlig reglering skulle kunna astadkommas med
tamligen enkla medel. Avsikten med en omredigering skulle siledes
inte vara att att fordndra reglernas innebord.

En 4tgidrd som kan bidra till en béttre dverblick ar att systematisera
reglerna sa att sddant som géller tilltrddet kommer forst och relationen
under arrendetiden behandlas direfter. Ett satt att skapa forutséattningar
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for en god 6verblick ar ocksa att utforma de nuvarande reglernai 17 a,
18, 19 och 21 § forsta stycket mera homogent och i omedelbar
anslutning till varandra.

Eftersom vart uppdrag inte gar ut pA att géra en mera allmin
Oversyn av arrendereglerna kan ifrigasittas om det ar lampligt att
disponera om bestimmelserna. Att huvuddelen av reglerna under cirka
tjugo ar haft den placering de har ér ett tungt vigande argument mot
en omredigering. Med hénsyn till att den foreslagna nya regleringen,
om den integreras i det befintliga komplexet, kommer att foranleda
ytterligare oreda i systematiken har vi dock valt att kombinera
inkorporeringen med en omredigering.

Av timligen uppenbara skil bor innehdllet i 17 a och 18 §§
sammanforas till en paragraf. Forutom vad giller dmnesomraden
skiljer sig dessa bidda paragrafer 4t i huvudsak endast nir det giller
formuleringar. Uttrycket utfora arbete, som forekommeri 17 a § andra
och fjirde stycket, ticker tydligen ocksi vad som i 18 § andra och
femte stycket avses med att avhjilpa brist. Det dr dirfor inte nod-
véndigt att i en ny, sammanfogad version av 17 a och 18 §§ anvinda
bada uttryckssitten. Vad giller den senare paragrafen kan man ocksa
forenkla utformningen nir det géller undantagen i paragrafens fjirde
stycke. Undantaget i 17 a § forsta stycket andra meningen, betriffande
"arbeten som ingér i arrendatorns underhallsskyldighet" kan tydligen
anvindas for att ticka ocksd vad som avses i 18 §, nadmligen "hignad
eller annan anldggning av sidan art, att ett fullstindigt istindsittande
ingdr i arrendatorns underhallsskyldighet".! Visserligen ger sist-
nimnda formulering viss information angiende omfattningen av
arrendatorns underhéllsskyldighet och den kan darfor synas erforderlig
dven i en ny lagtext. Detta skulle emellertid medfora en nigot mer
komplicerad utformning av den nya lydelsen. Med hinsyn till att den
aktuella informationen trots allt dr av begriinsad omfattning och till att
innehallet i underhallsskyldigheten, tekniskt sett, foljer - inte av 18 § -
utan av 15 § har vi ansett att den séirskilda formulering om hignader
och liknande anordningar, som for ndrvarande finns i 18 § fjirde
stycket, kan undvaras. Vi vill dock betona att det inte heller hir ir
friga om ndgon adndring i sak. Vad slutligen giller bestimmelserna i
17 a § fjirde stycket tredje meningen respektive 18 § femte stycket
tredje meningen kan det visserligen hdvdas att uttrycket i den forst-
namnda bestimmelsen, att jordagaren inte 4r byggnadsskyldig ddrfor
art arrendatorn ar fritagen frin underhallsskyldighet, kan bringas att

! Se om innebdrden av detta uttryck SOU 1968:57 s. 339 samt
prop. 1970:20 Del A s. 369, jfr s. 407, och Del B 2 s. 876 f. Se ocksa
t.ex. M. Bairnhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 9:60 och s. 9:79.
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omfatta ocksa inneborden av 18 § att arrendatorns mdjligheter att sdga
upp awvtalet eller fa arrendeavgiften nedsatt ar uteslutna pa grund av att
han vallat skadorna, och siledes inte "darfor att" han ar fritagen fran
underhallsskyldighet. Med hansyn till att det annars kan leda till
komplikationer i tillimpningen kan det emellertid vara lampligt att
bada de aktuella formuleringarna fors over till den foreslagna nya
regeln i 18 §.

Eftersom 16 och 17 §§ avser tilltrddet och 15 § forhallandena under
arrendeperioden kan med visst fog havdas att paragraferna borde
komma i motsatt ordning i forhéllande till vad som nu ar fallet. Den
sistnimnda bestdmmelsens karaktir av grundlidggande regel for vad
som giller under under hela arrendeperioden kan dock motivera en i
detta hinseende orubbad indelning.

Aven om 20 § handlar om byggnation och anliggande under
arrendeperioden och dven om den i ndgon mening kan ses som ett
komplement till reglerna om jordagarens byggnadsskyldighet ar det i
sjdlva verket de forhallanden som géller vid tilltrddet som dr avgorande
for dess tillimpning. Detta utgor ett starkt motiv till att den inte som
nu bor vara inspringd bland regler om byggnadsskyldighet och ritt till
ersattning for ny tackdikning. Den har en mera naturlig anknytning till
det som foreskrivs i 16 och 17 §§. I likhet med bestimmelserna i 16 §
reglerar de i 20 § den situationen att arrendatorn under arrendeperio-
den avhjilper brist som forelegat vid tilltridet. Med hénsyn till detta
ar det naturligt att 16 § utokas med tva nya stycken innehallande de tva
som i dag finns i 20 §. Att placeringen i 16 § andra och tredje
styckena kommer att innebdra att man for dess tillimpning ar beroende
av att undersoka aven efterfoljande bestimmelser i 17 och 18 §§ ér i
sammanhanget inte nagon stor oldgenhet. Motsvarande galler for 6vrigt
redan i dag. En tillimpning av 16 § forutsétter ju enligt dess nuvaran-
de lydelse att 17 § inte giller betriffande det aktuella forhallandet.

En flyttning av bestimmelserna i 20 § till 16 § bidrar ocksa till att
bestimmelserna om ny tickdikning i 21 § forsta stycket kommer
narmare bestimmelserna om byggnadsskyldighet. Sedan 21 § fGrsta
stycket gjorts tvingande finns det en hel del som talar for ett sddant
narmande. Enligt vir mening finns det emellertid skal att efterstriva
en placering i 4n mer omedelbar anslutning till bestimmelserna om
jordagarens byggnadsskyldighet. Detta kan med enkla medel stadkom-
mas genom att den nuvarande 19 § placeras i 18 § och att 21 § forsta
stycket flyttas till 19 §. For en siddan fordndring savitt giller det
nuvarande innehéllet i 19 § talar ocksa det ndra samband som finns
mellan byggnadsskyldigheten och den sarskilda regeln om mindre
omfattande brandskador.
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Med en redigering i enlighet med vad som nu sagts dr det mest
naturligt att placera den foreslagna nya regeln om jordbruksarrendato-
rers investeringar - ovan kallad 21 a § - pa den lediga platsen i 20 §.

Den nuvarande dispositiva regelni 21 § andra stycket kan lampligen
std kvar som ensam regel i 21 §.

Det skulle mdjligen kunna goras gillande att reglerna bor sa att siga
bakas i hop ytterligare. Detta skulle kunna motiveras av férekomsten
av gemensamma namnare i de olika reglerna om byggnadsskyldighet,
ny tickdikning och den foreslagna regeln om andra investeringar,
frimst bedomningen av om arbetet ligger utanfoér arrendatorns
underhéllsskyldighet och med avseende pa en dndamalsenlig planligg-
ning samt likheterna i forfarandet. Det kunde dirvid vara limpligt att
pé négot sitt samla ihop de bestimmelser som beskriver de materiella
forutsittningarna for och inneborden av byggnadsskyldighet, investe-
ringstillstdnd och rétt att utfora arbeten pé jordidgarens bekostnad samt
till en sérskild grupp sammanfora bestimmelser om forfarandet. En
sddan komprimering forutsétter dock vissa dndringar i formuleringar.
Eftersom meningen inte skall vara att ge bestimmelserna nigot nytt
innehall kan sadana dndringar vidare leda till onskade effekter i form
av t.ex. missuppfattningar och svarigheter att ta del av motiven till de
ifrdgavarande bestimmelserna. De vinster som skulle kunna astadkom-
mas genom en sddan samordning ar ocksa timligen marginella.

De fordndringar som foreslds ger upphov till ett behov av att
anpassa ett antal bestimmelser i JB, bl.a. den i 9 kap. 22 §, och i
annan lagstiftning till den foreslagna nya paragrafindelningen.

For en Oversikt i tabellform Over de nuvarande paragrafernas
placering hénvisas till den till betdnkandet fogade bilagan.
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5 Viltskador

Om jaktratten inte ingdr i arrendet skall jordigaren enligt
forslaget vara skyldig att ersitta arrendatorn for skador pa
jordbruksgrodor som orsakas av vilt som far jagas under nigon
del av aret. Ersittning skall dock inte utgd om grédan med
hénsyn till det foreliggande viltbestandet ér sirskilt olimplig att
odla pa arrendestillet.

Har parterna inte avtalat annat skall frin ersdttningen géras
avdrag med tio procent av skadans belopp, dock ligst fyra
procent av arrendeavgiften for det innevarande arrendeiret.
Enligt en likaledes dispositiv regel skall ersittningen inte fa
Overstiga arrendeavgiften for det innevarande arrendedret.

Om parterna inte kan enas om ersittningen skall skadan
véirderas av minst en sakkunnig som utses av parterna gemen-
samt eller av ldnsstyrelsen.

5.1 Gallande regler

Den jaktrittsliga regleringen bygger pd principen att ritten att jaga
skall vara knuten till dganderitten till mark. Huvudregeln ir enligt
10 § forsta stycket jaktlagen att jorddgaren har jaktritten pa den mark
som tillhor honom. I lagen foreskrivs dock vissa undantag frin denna
regel. Ett undantag av betydelse i detta sammanhang framgar av 7 §
jaktlagen, som anger att lansstyrelsen, eller i vissa fall naturvardsver-
ket,' fir besluta om jakt for att forebygga eller minska risker for
trafikolyckor eller for allvarliga skador av vilt. Forutsattningen ir att
de angivna riskerna, pa grund av ett viltbestinds storlek, ir patagliga.
I beslutet skall bestimmas hur jakten skall bedrivas, om den skall ske
genom jaktrattshavarens forsorg eller genom sirskilt utsedda jégare
samt hur det skall forfaras med djur som dddas eller fangas vid jakten.
Vad giller valet av jagare skall i forsta hand jaktrittshavaren utses.

. Enligt 24 § jaktforordningen (1987:905) skall beslut om jakt
efter bjorn, varg, jirv, lo eller sil samt efter rovfaglar och ugglor
meddelas av naturvardsverket.
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Bestimmelsen Oppnar emellertid en mdjlighet for att ge arrendatorn
ratt att bedriva skyddsjakten.

Ett mindre undantag frén principen om jorddgarens jaktritt finns
vidare i 23 § jaktlagen. Denna bestimmelse ger den som bor pé en
gard eller har en tradgard men saknar jaktritt dir bl.a. ritt att under
vissa tider doda eller finga och behalla vissa vilda djur, sdsom
vildsvin, rdv, gravling och vildkanin, som kommer in p4 girden eller
i tradgarden.

Avtalsfrihet rdder i friga om vem av parterna i ett arrendefor-
héllande som skall ha jaktrdrt. Enligt 10 § andra stycket jaktlagen
(1987:259) har arrendatorn jaktritten pa den arrenderade marken om
inget annat avtalats.

Den arrendator som saknar jaktratt dr saledes vasentligen hinvisad
till att antingen soka forma jaktrattshavaren att 6ka avskjutningen eller
till att ans6ka om skyddsjakt enligt 7 § jaktlagen. Vid sidan av detta
har arrendatorn principiellt mojlighet att krava skadestind av jaktritts-
havaren pd grundval av arrendekontraktet eller enligt allménna
skadestindsregler. Kravet maste grundas pa att jaktrittshavaren i ndgon
mening har forsummat sin viltvard. En framgangsrik skadestdndstalan
torde foOrutsitta att arrendatorn vidtagit rimliga atgarder for att
forebygga skadan.

Av betydelse for omfattningen av parternas problem med viltskador
ar ocksa vilka mojligheter som finns att erhalla erséttning for skadorna
frin tredje man. Sadana mojligheter finns for nédrvarande enligt
forordningen (1980:400) om ersattning vid vissa viltskador, m.m.
Enligt denna forordning skall for varje élg, kronhjort och dovhjort som
fills betalas en féllavgift som faststills av ldnsstyrelsen. De avgifter
som erldggs bildar for varje lan en viltskadefond. Ur viltskadefonden
limnas ersittning for skador pa jordbruksgrddor eller tradgardsodlingar
om de fororsakats av élg, kronhjort eller dovhjort (1-6 §§). Ersdttning
kan lidmnas till jordbruksforetag med minst 2 ha odlad jord eller
yrkesmassiga tradgardsforetag omfattande minst 200 kvm under glas
eller plast eller minst 2 500 kvm frilandsareal. Erséttning utgar inte om
den skadelidande uppsatligen eller grovt oaktsamt medverkat till
skadan. En forutsattning for erséttning dr vidare att den skadelidande
vidtagit rimliga atgarder for att motverka skadan. Olika forebyggande
atgarder ar t.ex. begrinsning av skadegorande viltstammar genom jakt,
anpassning av grodval och arealdisposition, uppsattning av sténgsel och
skrimselatgirder. Ersittning lamnas for den del av skadan som
Overstiger en sjdlvrisk som beraknas for varje foretag. Sjdlvrisken
utgdr 1,5 % av gérdens skordevirde for jordbruksfastigheter och 250
kr per ha for tradgardsforetag, i bada fallen dock ldagst 1 000 kr.
Virderingen av skadan utfors av gode méin som utses av ldnsstyrelsen.
Kostnaden for virderingen ersétts ur viltskadefonden i de fall ersitt-
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ning fOr skadan ldmnas. Ersittningen beslutas av linsstyrelsen.
Linsstyrelsen kan dven limna bidrag ur viltskadefonden till fore-
byggande atgérder mot viltskador av alg, kronhjort och dovhjort (8 §).
Enligt 17 § far for sarskilt fall ersattning ldmnas av statsmedel eller ur
jaktvardsfonden om det dr uppenbart oskiligt att den skadelidande sjilv
svarar for de kostnader som skadan foranleder. P4 samma villkor far
bidrag lamnas till atgirder for att forebygga sidana skador. Friga om
ersittning enligt 17 § provas av naturvirdsverket.

I enlighet med vad som fGreslagits i prop. 1991/92:9 och
1991/92:JoU 5 har riksdagen under hosten 1991 beslutat att de angivna
mdjligheterna att fd bidrag till forebyggande atgirder eller ersittning
for skador skall upphora den 1 januari 1995. Méjligheten att erhélla
ersattning for skada av vilt skall enligt beslutet finnas kvar endast nir
det géller skador av sidana arter dir jakt pA grund av bestindens ringa
storlek inte dr tinkbar i ndgon form, t.ex. i friga om tranor eller silar.
Rikdagsbeslutet innebar ocksa att fallavgifterna for dovhjort, kronhjort
och arskalv av ilg avskaffas. Ur de lansvisa fonder som enligt de nya
reglerna bildas av fallavgifterna for fullvuxen ilg skall efter lansstyrel-
sens bestimmande kunna limnas bidrag till administrationen av jakten
och till viltvard, information och utbildning i viltvardsfragor.

5.2 Framf6rda 6nskemal om reformer

Samrddsgruppen for arrendatorsforeningarna pa och kring sydsvenska
hoglandet har i en skrivelse den 10 mars 1989, som Gverlimnats till
oss, hemstillt att justitiedepartementet foreslar forfattningsregler med
innebdrd att arrendatorn i de fall rétten till jakt undantas fran arren-
deupplatelse skall ha ritt till ersittning av jordigaren med av viltskade-
varderingsmén framréiknat belopp samt att jordéigaren som en f6ljd av
detta skall fi uppbira de skadeersittningar som utbetalas.

I det hdr ovan nimnda lagstiftningsdrendet om inskrinkning av
mdjligheterna att erhalla ersattning for skador av vilt behandlades dven
fragor om jordbruksarrendatorers jaktritt. I det betinkande som lag till
grund for prop. 1991/92:9, dvs. SOU 1990:60, hade viltskadeutred-
ningen foreslagit att 23 § jaktlagen skulle kompletteras med en
bestimmelse enligt vilken linsstyrelsen, i fall di det pa grund av ett
viltbestdnds storlek foreligger risk for skador pa jordbruksgrédor,
skulle kunna ge jordbruksarrendatorer ritt till skyddsjakt for att
forebygga eller minska en sddan risk. Propositionen innehéll emellertid
inte ndgot forslag till 4ndrade regler i denna del. Problemen nir det
géller att forebygga skador pa jordbruket borde enligt foredragande
statsrddet kunna l6sas genom en omfattande information till och
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utbildning av markéagare, jagare och arrendatorer. Det framholls som
angeldget att markdgarna kommer till insikt om de problem stora
viltstammar kan medféra for jordbrukare. Informationsdtgirderna
borde omfatta mojligheterna till skyddsjakt enligt 7 § jaktlagen.
Behovet av lagstiftning framholls daremot i ndgra motioner. 1
motionerna Jo8 (c), yrkande 3 och Jo13 (m), yrkande 6 framholls att
problemen med viltskador visserligen 16ses bédst genom avtal mellan
jorddgare och arrendator, men att skador av vilt sillan beaktas i
samband med att arrendeavtal upprittas. I motionen Jo10 (s) yrkades
att riksdagen hos regeringen skulle begdra forslag till lagstiftning med
innebord att ansvaret for jakt och viltvard skulle f6lja med vid
upplatelser av jordbruksarrenden. Som grund for yrkandet anfordes
bl.a. att det annars finns en risk for att viltvirden férsummas och att
det inte ar rimligt att jaktrattshavaren bestimmer avskjutningens storlek
samtidigt som arrendatorn far ta konsekvenserna av beslutet.
Jorbruksutskottet forklarade sig vara medvetet om att konflikter kan
uppstd mellan arrendatorer och markégare eller andra jaktrattshavare
med intresse av stora viltbestind. Det kunde enligt utskottet inte
uteslutas att arrendatorer i vissa fall kan ha svarigheter att forma
jaktréttshavaren att decimera viltbestindet. I likhet med foredragande
statsradet ansdg utskottet att information och utbildning kan spela en
avgorande roll for att 6ka markédgarnas forstaende for problemen. Det
angavs vara angeldget att lansstyrelserna visar stor beredskap och
snabbhet i handlaggningen av drenden enligt 7 § jaktlagen. Utskottet
konstaterade vidare att det rdder avtalsfrihet vid upplatelse av jord-
bruksarrende, att parterna i arrendeavtalet kan reglera hur viltskadorna
skall begriansas och vem som skall svara for eventuella skador samt att
jaktrétten i ménga fall 4r undantagen frin arrendatorns nyttjande. Det
noterades ocksa att risken for viltskador inte alltid beaktas i samband
med teckning eller forlingning av arrendeavtal och att detta kan
innebédra att arrendatorn i realiteten har begridnsade mojligheter att
paverka omfattningen av viltskadorna samtidigt som konsekvenserna
kan forefalla oacceptabla. I ett fall dér ett arrendeavtal saknar ndrmare
reglering av denna fraga kan det enligt utskottet siledes finnas et
behov av en jamkningsmdjlighet. Efter att ha erinrat om att denma
kommitté tillkallats for att se Gver vissa delar av arrendelagstiftningen
anforde utskottet: "Utskottet forutsatter att regeringen uppmarksammar
problemen med viltskador vid jordbruksarrende och underséker mojlig-
heterna att genom andringar i arrendelagstiftningen eller pa annat sit
astadkomma en mer andamaélsenlig reglering av de olika intressen som
hir ar i friga."> I enlighet med utskottets hemstillan beslutade

2 1991/92:J0US5 s. 15.
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riksdagen att vad utskottet anfort skulle som riksdagens mening ges
regeringen till kdnna.

Den inledningsvis ndmnda Samrddsgruppen har ocksa i en skrivelse
den 10 augusti 1991 till regeringen hemstillt att jordbruksarrendatorer
skall ges foretrade till jakten pa den arrenderade fastigheten.

Regeringen har darefter i enlighet med beslut den 19 december 1991
Overlimnat jordbruksutskottets betdnkande i ber6rd del, motionerna
1991/92:J08, yrkande 3, JoU10 och JoU13, yrkande 6 samt skrivelsen
fran Samradsgruppen till denna kommitté.

Sveriges jordbruksarrendatorers férbund har i en skrivelse den 20
december 1991 till jordbruksministern hemstallt att regeringen i
tillaggsdirektiv ger denna kommitté i uppdrag att lagga fram forslag till
en lag med innebord att jorddgaren gentemot arrendatorn skall svara
for alla viltskador pa arrendestillet om jaktréitten inte foljer arren-
deupplatelsen. Skrivelsen har i enlighet med regeringsbeslut den 9
januari 1992 Gverldmnats till oss.

5.3  Overviganden och forslag

Viltskador utgér en form av naturpaverkan som kan sagas vara rent av
n6dvandigt forbunden med olika typer av néringar. Detta galler sarskilt
i fraga om jordbruksproduktion. Savitt giller viltbestind finns utom
jaktintresset bl.a. ett allmint intresse av en variationsrik fauna.
Respekten for naturen och dess givna regler maste priagla synen pa
konflikter mellan olika minskliga aktiviteter och viltet.® Viltskador
kan inte helt undvikas. Varje néring har sledes att tila viss skada av
vilt.* T enlighet med vad som framhallits i den senaste jakt- och
viltvardspropositionen kan visserligen inte en alltfor hog grad av
talighet kridvas av dem som drabbas av skador, men skall principen
dock vara att viltskador skall forebyggas.’ Det viktigaste medlet for
att forebygga viltskador ar enligt vad som samtidigt uttalats att det sker
en tillracklig avskjutning av de jaktbara viltstammarna.

Det har alltsé visat sig att den nuvarande ordningen ofta leder till att
bestimmanderitten over avskjutningen av vilt tillkommer en person,
jorddagaren eller ndgon tredje person, medan arrendatorn i stor

3 Prop. 1991/92:9 s. 43.
4 T.ex. prop. 1986/87:58 s. 31.

5 Prop. 1991/92:9 s. 43 f.
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utstriackning tvingas ta de ekonomiska konsekvenserna av att viltstam-
men blir for stor. Det inses létt att en sddan ordning kan leda till
motstdende intressen hos avtalsparterna. Den som har jaktratten har
siledes manga ginger ett intresse av att viltstammen ar rik. For
arrendatorn daremot framstar viltet kanske vasentligen som en orsak
till problem och skador.

Det forhéllandet att de i 5.1 nidmnda mdjligheterna enligt for-
ordningen om erséttning fOor vissa viltskador, m.m. att erhalla
ersittning for viltskador upphdr kan naturligen forvantas accentuera de
enskilda parternas problem. Man kan fraga sig vilka atgarder som detta
bor foranleda fran lagstiftarens sida. Fragan om jaktritt ar som
framgétt dispositiv och det ar alltsd principiellt mojligt for parterna att
reglera dessa problem inom ramen f6r nuvarande lagstiftning. Uppgift
saknas om i vad man jaktritt i dag tillkommer jordbruksarrendatorer.®
Som antytts av bl.a. jordbruksutskottet ar det emellertid i praktiken
uppenbarligen ofta si att dessa fragor inte i erforderlig utstrickning
beaktas nir avtal om jordbruksarrende ingds. Detta kan synas
anmarkningsvart, inte minst mot bakgrund av att bestimmelsen i 10 §
andra stycket jaktlagen tar stillning for arrendatorn pa det sittet att
utgdngspunkten dr att denne skall ha dven jaktratten. For att jorddagaren
skall ha kvar jaktritten erfordras saledes en aktiv handling vid
avtalsslutet, nidmligen ett angivande av att jaktritten skall vara
forbehallen jorddgaren. Fragor som har anknytning till jaktratt borde
salunda inte kunna passera obemarkta nar avtal om jordbruksarrenden
ingés.

Man kan spekulera i var orsakerna till problemen skall sokas. Ett
vid avtalsslutet mera omedelbart skél kan vara att jorddgarens forbehall
ofta finns fortryckt pa avtalsblanketterna. Kanske ar det ocksa sa att
man fran arrendatorshall inte har lagt tillracklig vikt vid dessa fragor.
Sannolikt ligger dock problemens orsaker pa ett betydligt djupare plan.
Vi kan hér n6ja oss med att notera att olika fragor som har anknytning
till jakt av tradition har en tendens att viacka starka kénslor till liv. I
en situation dar parterna skall ha en langvarig relation som inte i forsta
hand avser jaktratt kan det tydligen ménga ganger vara klokt av
arrendatorn att ligga 14gt nar det giller frAgor om jakt.

Att 6ka medvetandegraden hos de enskilda parterna genom att
komplettera bestimmelser om jaktratt vid jordbruksarrenden med en
foreskrift om att kontraktsklausuler som gar ut pa att jorddgaren skall
ha jaktratten maste godkdnnas av arrendendmnden ar inte ndgon
lamplig atgérd.

8 Jfr SOU 1990:60 s. 44 och prop. 1991/92:9 s. 41 f.
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Ett alternativ som ndmnts flera ganger i den allmanna debatten ar att
tillforsakra arrendatorn jaktratten pa arrendestillet. Detta skulle kunna
astadkommas genom att den nuvarande bestimmelsen i 10 § andra
stycket jaktlagen gjordes tvingande. Avsikten med en sddan atgird
skulle alltsa vara att jordbruksarrendatorn alltid skulle f jaktratten.

Enligt vir mening bdr man inte forsoka 16sa den aktuella proble-
matiken med hjilp av tvingande regler om vem jaktritten skall
tillkomma. Det skulle vara ett betydande ingrepp i avtalsfriheten. Man
kan ocksa fraga sig vilka effekter som i praktiken skulle kunna uppsta
till f61jd av en sddan atgard. Jaktritt som arrendatorn har pa grund av
ett jordbruksarrende kan Gverlatas eller upplatas (14 § forsta stycket
jaktlagen). Att hindra arrendatorn fran att gora detta kommer knappast
i fraga. Detta giller dven i fraga om Overlatelser dar inneborden ar att
jaktratten gar tillbaka till jorddgaren. Utfallet av en reform av
ifragavarande art skulle darfor sannolikt bli att de nu ofta fore-
kommande bestimmelser, enligt vilka jordagaren forbehaller sig
jaktritten, bara skulle komma att ersittas av bestimmelser om att
jordbruksarrendatorn overlater jaktratten till jorddgaren. Darmed vore
man tillbaka i nuvarande lage.

Aven andra skil talar mot att en tvingande bestimmelse om att
jaktritten skall tillkomma jordbruksarrendatorn kan bli effektiv. Pa
skilda hall i landet rader olika forutséttningar. Som redan antytts dr det
darfor typiskt sett sa att de enskilda parterna har bést férutséttningar
att 16sa uppkommande svarigheter. Den regel som nu finns i jaktlagen
ar dessutom begransad till jaktritten pd den arrenderade marken. Om
forhallandena, som ofta, ar siddana att jordagarens fastighet omfattar
bade skogs- och jordbruksmark och arrendet bara avser jordbruksmar-
ken, kommer arrendatorns jaktratt bara att gélla pa jordbruksmarken.
En effektiv viltvard torde i en siddan situation forutsétta att jakten kan
bedrivas dven i de angriansande skogspartierna. I annat fall 4r arrenda-
torn hénvisad till att lagga sig i forsat nér viltet kommer ut pa filten.
Detta torde for Ovrigt ofta intraffa nattetid, dvs. nir jakt efter bl.a.
hjort och radjur dr forbjudet (9 § jaktforordningen). Att i lag fore-
skriva att arrendatorn skall ha jaktrdtten ocksid pd omriden utanfor
arrendestillet kan inte komma i fraga. Nagon form av samordning pa
frivillig grund fordras alltsa ocksa i det fall bestimmelsen i 10 § andra
stycket jaktlagen gjordes tvingande.

De aktuella problemen bor 16sas pa ett savitt mojligt enkelt sitt.
Detta giller savil i friga om materiella som formella regler. De regler
som skapas for att komma tillritta med de problem som arrendatorn
véllas av vilt bor vara forhallandevis latta att tillimpa i det enskilda
fallet. Med en sadan reglering skapas mdjligheter for anviandning av
ett forenklat forfarande nar det giller 16sningen av uppkommande
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tvister. Vi aterkommer nedan till frigan om hur fGrfarandet bor
utformas.

I likhet med vad som uttalats frin flera andra hall anser vi att det
inte ar lampligt att forsoka komma till ratta med problemen genom att
utdka mojligheterna till skyddsjakt enligt t.ex. 7 § jaktlagen. En saddan
ordning ar forhallandevis omstandlig utan att for den skull vara sarskilt
effektiv. Det ar ocksd tydligt att ansokningar och diskussioner om
sddan skyddsjakt kan ge en menlig inverkan pa parternas forhallande
i Ovrigt.

Nir det galler att lagstifta ar den enligt var mening utan jaimf{orelse
basta 16sningen att, i stéllet for att ingripa i parternas mdjligheter att
bestimma Over jaktritten, skapa en regel som anger att jorddgaren
skall vara skyldig att ersitta arrendatorn for skador som orsakas av
vilt. En sadan regel har i forhallande till de ovan diskuterade alternati-
ven den klara fordelen att den direkt tar sikte pa det problem vi i
denna del satts att 16sa. Att 16sa dessa problem genom Aatgirder
inriktade pa jaktritten medfor, som askadliggjorts i praktiken och
ovan, komplikationer genom att man i sddant fall for in flera andra
aspekter dn sddana som direkt avser rena skadefrdgor. Nagra andra
skal till att arrendatorn skulle tillforsdkras jaktrétt har inte framforts i
den diskussion som fOranlett vart uppdrag. Det finns mot denna
bakgrund inte skél att gora ingreppet i parternas forhillanden mera
genomgripande dn vad skadeproblematiken foranleder. Vart forslag har
for Gvrigt ocksa den fordelen att det kommer att verka for att parternas
intressen nar det giller viltstammen blir mera likriktade.

En regel om att jorddgaren skall ersitta skador av vilt bér som
framgatt gilla bara i situationer dar arrendatorn inte har jaktratt. Skulle
jaktratten vara uppdelad med avseende pa olika djurarter bor regeln
vara att ersattning principiellt inte utgar for skador som orsakas av djur
som arrendatorn far jaga. Mot bakgrund av att utgangspunkten ar
ersattningsskyldighet bor jordagaren bdra risken for att det i ett enskilt
fall inte kan utredas vilken djurart som vallat skadorna.

Nar jaktratt inte ingar i jordbruksarrendet torde i normalfallet jord-
agaren ha kvar jaktratten for egen del. Regeln bor dock gélla ocksa for
sddana fall dar jaktrdtt undantagits frdn jordbruksarrendet och
jordagaren upplatit jaktratten till ndgon annan. Nér det giller sddana
upplatelser maste det ankomma pa jordidgaren att forsakra sig om att
den till vilken jaktratt upplatits bedriver erforderlig viltvard. Daremot
ar det av naturliga skil inte meningen att jorddgaren skall bli ersatt-
ningsskyldig nér jaktrétten upplatits till en tredje man av arrendatorn,
vilket enligt 14 § fOrsta stycket jaktlagen far ske utan jorddgarens
samtycke. I sddana fall har ju jorddgaren ingen direkt mojlighet att
paverka avskjutningens omfattning.
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Med hiénsyn till det sagda bor lagtexten som en fOrutsittning for
intride av ersittningsskyldighet ange att jaktritten inte ingar i
jordbruksarrendet. Vi ar samtidigt medvetna om de problem som en
pa s sitt utformad forutsattning kan ge upphov till. Det finns en risk
att utformningen kan komma att leda till att det i framtiden skapas
konstruktioner som gir ut pa att jordbruksarrendet visserligen upplats
med jaktritt men dir arrendatorn sedan aterupplater jaktritten till jord-
agaren. Syftet med en eventuell sidan konstruktion torde emellertid
normalt kunna forvintas vara att kringga den foreslagna regleringen.
I sddant fall bor den behandlas som om jaktritten var undantagen redan
vid upplatelsen av jordbruksarrendet.

Sjdlvfallet bor ersattningsritt vara utesluten ocksi i det fallet att
arrendatorn har jaktritt enligt ett separat avtal om jaktarrende. Det ar
enligt vdr mening inte nédvandigt att belasta lagtexten med en sérskild
notering om detta forhallande.

I enlighet med vad som synes vara forutsatt i de olika skrivelser och
1 det utskottsbetinkande som Gverldmnats till oss bér regeln inte gilla
skador pa arrendatorns djurbesittning. Den foreslagna regelns tillimp-
ningsomrdde bor inledningsvis begrinsas till skador pa jordbruks-
grodor. En begrinsning bor vidare goras till skador som orsakas av
vilt som far jagas under dtminstone nigon tid pa aret. Att jordigaren
skall vara ersittningsskyldig bygger ju pa att han har en ritt att
beskatta viltet och dirigenom en méjlighet att nedbringa skaderiskerna.
Nar det giller vilt som ar fredat fran jakt, t.ex. trana och vitkindad
gas, har ju jordigaren inte béttre forutsittningar in arrendatorn att
forebygga skador.

I enlighet med vad som inledningsvis uttalats om viltskador som en
i viss man naturlig ingrediens i jordbrukarens verksamhet bor dven en
arrendator i viss utstrickning ha att tila viltskador. Enligt vir mening
bor en regel om ersittningsskyldighet for jordigaren bygga pa
principen att var och en savitt mgjligt har att skydda sig mot viltska-
dor. Aven en arrendator méste siledes vidta rimliga atgirder for att
skydda sig mot att vilda djur skadar hans jordbruksgrodor. Som
framgatt ovan har i friga om regleringen i viltskadeforordningen
namnts, férutom jakt, anpassning vid valet av grodor och arealdispo-
sition, uppsittning av stingsel och skrimselatgirder. Vilka krav som
i dessa hidnseenden bor stillas pa arrendatorn maste i ganska hog grad
vara beroende av forhallandena i det enskilda fallet. Mot bakgrund inte
minst av att han, enligt forutsattningarna i den foreslagna regeln,
saknar jaktritt ir hans mdjligheter mera begrinsade dn vad som &r
fallet betriffande den som brukar egen jord.

En annan utgidngspunkt bor vara att regeln skall komma till
anvandning bara nir skadorna ir i nigon mening visentliga. Att
jorddgaren skall vara ersittningsskyldig for viltskador har sin yttersta



130 SOU 1992:109

grund i konflikten mellan de intressen som ber6rts inledningsvis och
i att jordagaren i kraft av sin bestimmanderitt Gver jakten har de
ojamforligt basta mojligheterna att paverka forutsittningarna vad avser
viltbestand. Av detta foljer emellertid inte nddviandigtvis att alla
skador, oavsett omfattning, skall ersdttas av jorddgaren. I linje med
vad som sagts ovan ligger att mindre skador inte bor ersittas.
Principen bor saledes vara att ersattning skall utgd forst niar skadorna
Overskrider en lagsta toleransgrins. Denna bor faststillas utifrdn
Overvaganden av vad som kan anses vara en rimlig belastning pa
arrendatorns verksamhet.

De bada utgdngspunkter som nu angetts - att var och en maste
skydda sig mot viltskador och att ersittning skall utgd endast for
skador som Overskrider vad som kan sdgas vara en rimlig belastning
pa arrendatorn - behdver naturligen inte leda till en och samma
bestammelse. I en ersattningsregel av traditionellt snitt dr det naturligt
att 1ata utgangspunkterna verka i olika led. En sadan regel skulle t.ex.
kunna utformas pd sd sitt att jorddgaren fOrklaras vara skyldig att
ersatta arrendatorn for vdsentliga skador och att ersdttningsskyldig-
heten kan jdmkas eller bortfalla om arrendatorn inte vidtagit rimliga
atgarder for att forebygga skadans uppkomst.

Mot bakgrund av den angivna ambitionen att skapa en enkel
reglering kan det emellertid enligt var mening vara till fordel om
ersittningsregeln utformas s att intressena bakom de bada utgéngs-
punkterna i huvudsak tillgodoses inom ramen fO6r ett och samma
rekvisit i lagtexten. Som vi strax skall aterkomma till bér dock fragor
som har att géra med arrendatorns val av grodor behandlas for sig.

Ett sitt att motverka att arrendatorn, i fOrvissningen om att
eventuella skador ersitts av jorddgaren, sa att siga slar sig till ro och
underlater att vidta nagra atgirder for att forebygga viltskador ér att
utforma ersattningsregeln sa att arrendatorn alltid far vidkdnnas vad
som kan betecknas som en sjalvrisk. Som framgatt bygger de nuvaran-
de reglerna for ersattning ur viltskadefond pa en sadan princip. Vi
forordar att en liknande ordning tillampas nér det géller jorddgarens
hér diskuterade ersattningsskyldighet. Metoden att i princip bestimma
sjalvrisken som en procentdel av den intraffade skadan erbjuder dock
fordelar i forenklande riktning framfor att faststélla ett normskordevar-
de for foretaget.

Det kan i sammanhanget fortjana anmérkas att en schabloniserad
ersattningsberdkning inte ar frimmande for gillande arrendelagstift-
ning. Som ett exempel kan anges att jordigarens skyldighet i vissa fall
att ersitta forlust pa grund av att ett arrendeavtal som omfattar bostad
for arrendatorn inte forldngs enligt 9 kap. 14 § JB maximerats till ett
belopp motsvarande tre ars genomsnittliga arrendeavgifter.
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Enligt vir mening behGver man alltsd, sdvitt giller andra fore-
byggande atgirder adn sidana som har att gora med valet av grodor inte
g4 langre dn vad som just sagts. Att, i likhet med vad som giller enligt
viltskadeforordningen, dessutom tillfoga en generell foreskrift om att
mojligheterna till ersittning forutsitter att arrendatorn vidtagit rimliga
atgarder for att forebygga skadan Gverensstimmer visserligen med vad
som normalt giller i skadestindssammanhang. En sidan utformning
innebar emellertid att bedomningarna kompliceras ganska betydligt.
Som vi betonat ovan bor de aktuella problemen I6sas pa ett savitt
mdjligt enkelt stt. Att di gora tillimpningen beroende av bedomningar
t.ex. av om arrendatorn vidtagit erforderliga skrimselatgirder och, i
avsaknad av sadana, vilken effekt dessa skulle kunna ha fatt kan
komma att foranleda behov av bevisméjligheter, nigot som inte kan
tillhandahéllas inom ramen for en enkel handliggningsordning.
Incitamentet for arrendatorn att vidta rimliga forebyggande atgirder
kan tydligen astadkommas genom att den féreslagna sjilvrisken inte
satts for lagt.

I frdga om hur stor sjilvrisken bor vara kan det rida delade
meningar. Det finns ingen mdjlighet att ange vilken procentsats som
ar i den meningen optimal att den innebdr starkast méjliga incitament
att forebygga skador och motverkar tvistigheter nir skadorna dr sma
samtidigt som den inte dr orimligt betungande for den arrendator som
drabbas av skador. Enligt var mening leder en rimlig bedémning till
att procentsatsen bor faststillas till tio procent av den uppkomna
_skadans belopp. Samtidigt kan det vara skil att ocksa faststilla ett for
varje kalenderédr gillande lagsta sjilvriskbelopp. Detta kan limpligen
relateras till arrendatorns arrendeavgift och forslagsvis bestimmas till
fyra procent av arrendeavgiften for det innevarande arrendedret.

Rimligtvis bor ersittningen maximeras till vad jordigaren under
arrendedret erhéller i arrendeavgift for arrendestillet.

Att ndgon ersittning inte skall utgd i ett fall dir arrendatorn
uppséatligen medverkat till skadan ar sjilvklart. Detta skulle strida mot
sjdlva grunden for den foreslagna regeln. Mot den bakgrunden behver
detta undantag inte sirskilt utsigas i lagtexten.

Sarskilda krav maste stillas ndr det giller arrendatorns val av
grodor. Som framgétt har i friga om majligheterna till ersittning enligt
viltskadefGrordningen uttalats att man bér stilla krav pa jordbrukaren
ndr det giller hans val av grodor. Ett val av en for viltet pa orten
sarskilt begirlig groda kan siledes medféra att ersittning enligt
forordningen vigras. Liksom i frdga om andra atgirder for att
forebygga skada giller detta for savil sjilvigande jordbrukare som
arrendatorer. Samtidigt dr arrendatorn utan jaktritt typiskt sett mera
sdrbar i det att den sjilvigande jordbrukaren vid sitt stillningstagande
kan kalkylera med en viss nytta for och ett ekonomiskt utbyte av
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jakten.” Ocksd nir det gailler en ersattningsskyldighet for jorddgaren
bér man kunna stilla krav pa arrendatorn nar det giller valet av
grodor. Lika naturligt som det ar att anpassa odlingen till exempelvis
jordmén och klimatforhallanden, lika naturligt bor det som utgangs-
punkt vara att anpassa odlingen till de rddande forutsittningarna nir
det giller vilt. Komplikationen ar dock att man egentligen inte
betriffande ndgon groda kan vara siker pa att undgé viltskador. Med
hédnsyn hartill bor kraven pa arrendatorn inte sittas hogre dn att han
gor Overvaganden som med héansyn till foreliggande viltbestind
framstar som forsvarliga. Forutom i rena missbruksfall bor ersittning
alltsd i princip kunna végras nar arrendatorns val ndrmast kan
betecknas som ett utslag av vardslshet. Ett krav bor enligt var mening
g4 1 riktningen att arrendatorn inte far vilja siddana grodor att
odlingsprojektet endast vid ett extraordinirt bistdnd frin Forsynens
sida har rimliga méjligheter att bli framgangsrikt. Att t.ex. odla sallad
i ett omrdde med ett frekvent bestind av klGvvilt framstir som
tamligen utsiktslost. Om arrendatorn dndéa gor det bor han saledes inte
ha ratt till ndgon erséttning for att viltet dter upp salladen. Riktmaérket
for vilka grodor arrendatorn kan vélja bor vara vad som normalt odlas
pa orten.

Vi har mot denna bakgrund Gvervégt att i den foreslagna lagtexten
ta in en foreskrift om att ersattning skall utgd endast f6r skador pa
sadana grodor som normalt forekommer pa orten, men stannat for att
sa inte bor ske. Vid sidan av problemen att pa ett ndgorlunda precist
sitt ange vad som skall avses med "normalt" och "orten" i en sddan
regels mening talar mot en sddan bestimmelse att den kan komma att
verka himmande for utvecklingen av jordbruksndringen. Avsikten ar
ju inte att motverka forandringar i det pd orten fGrekommande
jordbruket. Framtidens jordbruk dr, som allmént uttalats, i inte ringa
utstrackning beroende av att forandringar kommer till stind. Att en
driftig arrendator provar ett for orten nytt vixtslag, som i friga om
kanslighet for viltskador framstar som i huvudsak lika lampligt som det
som normalt odlas dér, bor saledes inte i sig diskvalificera honom nér
det giller mojligheten att fa ersittning. A andra sidan bor, i avsaknad
av sirskild 6verenskommelse, risken i ett sddant fall avila arrendatorn.

T Jfr prop. 1991/92:9 s. 44 dir departementschefen som en
bakgrund till avskaffandet av ersittningsmdjligheterna enligt viltskadefor-
ordningen uttalar bl.a. att avkastningen av dlgjakten savil vad avser kott
som rekreationsvarden dr mycket stor och att jakten, genom markagarens
egen jakt eller utarrendering, ger en avkastning for fastighetsigaren som
ofta kan uppga till hogre virde dn vad som forloras genom eventuella
viltskador.
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Skulle det visa sig att den nya vaxtsorten ar sirskilt utsatt bor saledes
mojligheten att fa skadorna ersatta av jorddgaren vara utesluten.

Att erséttning inte skall utga for skada pa sérskilt utsatta grodor bor
komma till uttryck i den foreslagna lagtexten. I forenklande syfte bor
man dven i detta sammanhang undvika att anknyta forutsattningarna till
forhéllanden som skapar ett behov av timligen subtila 6vervaganden
i det enskilda fallet. Att i lagtexten ange att erséttning inte skall utgé
ndr arrendatorn gjort sig skyldig till vardsloshet ar darfor inte 1ampligt.
Ett mot bakgrund av det angivna syftet battre sitt att ringa in de
avsedda forhallandena ar att knyta undantaget fran ersattningsskyldig-
heten till huruvida grodorna med héansyn till det foreliggande viltbe-
standet ar sdrskilt olampliga att odla pa arrendestillet. Med en sadan
formulering fAngar man for Gvrigt battre in vad som enligt det ovan
sagda bor gilla i ett fall dir arrendatorn provar nya vaxtslag, namligen
att arrendatorn far st risken for att det skulle visa sig att den nya
grodan ar sarskilt oldmplig. Om arrendatorn uppenbarligen medverkat
till skadan skall nagon ersittning sjalvfallet inte utga.

Som framhallits flera ganger krdver frigan om ansvaret for
viltskador en savitt mojligt enkel 16sning. Enligt var mening ar det
darfor lampligast att 1ata den nu diskuterade regleringen avse bara just
skador pa grund av vilt. Att i konkreta skadefall koppla samman dessa
fragor med arrendeavgiften skulle komplicera bedomningarna. En
renodling av ersattningsfragan i skadefallen ar siledes att foredra
framfor alternativ som gar ut pa att arrendatorn ges rétt till jimkning
av villkoren i arrendeavtalet. En annan sak ar att arrendatorn, nir
fragan om erséttning for en intrdffad skada 16sts, enligt allmédnna regler
om kvittning kan ha rétt att avrikna sin fordran mot jorddgarens
ansprak pa arrendeavgift.

Sveriges jordbruksarrendatorers forbund efterlyser i den ovan
nimnda skriften en bestimmelse enligt vilken jorddgaren ges en
tvingande skyldighet att ersitta arrendatorn for uppkomna viltskador.
Ocksé vi anser att regeln om att jorddgaren skall vara skyldig att
ersitta skadorna bor vara tvingande. Nér det giller frigan om hur
ersattningen skall bestimmas finns det dock anledning att stilla sig
tveksam till om reglerna bor goras tvingande. De forhallanden som lett
till att frdgan om en reglering av viltskador i arrendesammanhang
blivit sa aktuell kan visserligen tala i en sadan riktning. En reglering
som ger parterna frihet att sjilva bestdmma hur ersidttningen skall
faststillas kan ge upphov till en avtalspraxis dédr jorddgarens ansvar
avtalas bort pa ett ganska slentrianmadssigt sétt. Det finns t.ex. en risk
att man pé jordidgarsidan blir bendgen att forse arrendekontrakt med
klausuler som anger att parterna vid bestimmandet av arrendeavgift
tagit hansyn till forekommande vilttryck utan att detta i realiteten
motsvaras av nagot liagre arrende.
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Man bor se allvarligt pa risken for att arrendeavtalen slentrianmis-
sigt tar bort jorddgarens ansvar. Samtidigt kan man emellertid inte
bortse fran att de enskilda parterna ofta dr bist skickade att 16sa
problemen pé egen hand. Som vi papekat ovan har man oftast att rikna
med vissa skador av vilt. I ett fall dir parterna, pa grund av erfarenhet
eller av andra skél, har méjlighet att i stort forutse vilka skador som
kan komma att upptrdda kan t.ex. en avtalskonstruktion, som innebér
att framtida viltskador beaktas pa sa satt att arrendeavgiften sitts ligre
dn vad som annars skulle ha skett, vara att foredra. Enligt vir mening
dr det olampligt att forta parterna mojligheterna att ingd sidana
Overenskommelser och samtidigt begransa jorddgarens ansvar enligt
den foreslagna bestimmelsen, antingen helt eller sdvitt giller visst
lagsta ersittningsbelopp. Ett avtalsalternativ som kan framsti som
lampligt kan t.ex. vara att i arrendeavtalet sitta arrendeavgiften utifran
en tinkt fOrutsittning att skadorna kommer att uppga till ett visst
belopp och att skador som Gverstiger detta belopp skall ersittas enligt
den foreslagna lagens regler. Hartill kommer att de tminstone till viss
del negativa erfarenheterna av den dispositiva regleringen betriffande
innehav av jaktritt inte behover upprepas i fraga om friskrivning fran
ansvar for viltskador. Det ar ju trots allt friga om tdmligen olikartade
foreteelser. Att en arrendator, som for vrigt kanske inte sjilv jagar,
kan vara bendgen att avstd frin jaktritt behover inte betyda att han
ocksé skulle vara benégen att alltfor lattvindigt avsta fran ritten till er-
sattning for skada som orsakas av vilt. Mot bakgrund ocksi av att
riksdagsutskottet i 1991/92:JoUS aviserat en informations- och
utbildningskampanj om fragor med anknytning till viltskador finns det
enligt vr mening knappast anledning befara att en dispositiv regel
kommer att leda till negativa konsekvenser av ovan berérd art.

Det skall betonas att en reglering i enlighet med det sagda innebir
att det maste ankomma pé arrendatorn att inte utan vidare godta en
avtalsklausul om att jorddgarens ersittningsskyldighet enligt den
foreslagna paragrafen beaktats nér arrendeavgiften bestamts. Vi vill i
sammahanget betona att det knappast kan anses forenligt med god sed
i arrendeforhallanden att lata arrendekontrakt innehdlla fortryckta
klausuler om att foreliggande vilttryck beaktats vid arrendesittningen
ndr detta i realiteten inte skett. Sidana klausuler for nirmast tanken till
skenavtal och forsok att kringga lag.

Vi dvergar nu till frAgor om regler for forfarandet vid bestimmandet
av ersittning for viltskada.

En forutsittning for att arrendatorn skall kunna fé ersittning enligt
den fOreslagna bestimmelsen bor vara att han si snart som mojligt
efter det att han konstaterat ett skadefall underrittar jordigaren om
detta. En sidan underrittelse 4r naturligen av stor betydelse for
jorddgarens mojligheter att bilda sig en uppfattning om savil skadans
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orsaker som dess omfattning. Avsikten &r att parterna gemensamt skall
besiktiga skadorna och forsoka komma fram till ett eventuellt ersatt-
ningsbelopp.

Ocksa nér det giller att bestimma ersattningsbelopp med anledning
av att det uppkommit en skada i det enskilda fallet bor parterna ges
mojlighet att komma Overens. Om man utformar den materiella
ersattningsbestimmelsen s att den blir forhallandevis enkel att tillimpa
torde man ocksa skapa forutsattningar for att uppkommande ersitt-
ningsfragor i timligen stor utstrickning kan l16sas genom 6verenskom-
melser mellan parterna. Att sd skall ske bor vara utgdngspunkten. I
friga om forfarandet ndr parterna inte kan komma Overens édr det
uppenbarligen inte lampligt att foreskriva arrendendmndsprovning.
Diremot ligger det ganska néra till hands att anknyta till de gillande
reglerna om syn i 9 kap. 24 - 28 §§ JB.

En direkt tillampning av reglerna om syn innebér bl.a. att under-
sOkning och vérdering av skadan skall utféras av minst tvd synemaén,
vilka i fall av oenighet mellan parterna skall utses av ritten. De
angivna bestimmelserna i JB innehéller vidare timligen utforliga regler
om jdv, om ndr synen skall ske och hur den skall utforas, om
dokumentation samt om ersattning till syneménnen och om klander.
Vilka personer som skall kunna vara syneman framgar av forordningen
(1971:704) om syneman enligt 9 kap. JB.

Vi menar att det i friga om ersdttningsberdkning, enligt den modell
som hdr forordats, i normalfallet inte fordras mer &n en syneman.
Aven om man betriffande viltskadorna gor en sidan justering med
avseende pa syneforfarandet aterstir emellertid ett antal regler som inte
passar for ett forfarande angaende virdering av viltskador. Detta géller
i forsta hand bestimmelserna i 24 § tredje stycket om nir synen skall
paborjas och avslutas och i 26 § forsta stycket om vad som skall
undersokas. Ifriga om tidpunkten for synen framstar inte heller den i
25 § forsta stycket intagna regeln att den skall utsdttas till tid "da
marken dr tjinlig" som helt adekvat. I frdga om viltskadorna bor
regeln i stéllet vara att synen skall utsittas att dga rum sa snart som
mojligt. Betrdffande det Gvriga innehéllet i 26 § torde problemen kring
viltskador inte medfora nagot behov av att syneménnen skall kunna
anlita sakkunniga eller bitrdden enligt tredje stycket. Inte heller finns
savitt giller fjarde stycket ndgon anledning foreskriva att syneménnen
skall gora anteckning om vad som behover goras for att avhjdlpa brist.
Man kan ocksa ifragasitta behovet av att kunna klandra en syn som
enbart galler viltskador. I vart fall synes den frist som anges i 28 § for
lang, sarskilt ndr den sitts i samband med bestammelsen i 26 § fjarde
stycket, enligt vilken syneméannen har upp till tre méanader pa sig att
presentera synehandlingen.
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Redan de sdlunda angivna differenserna ger anledning till tveksam-
het i frdga om det lampliga i att applicera bestimmelserna om syn pa
frdgor om védering av viltskador. De faktiska forhallanden som skall
undersokas vid en ordindr syn skiljer sig ganska avsevirt fran
forhallandena vid en intriffad viltskada. Bestimmelserna om syn ar
konstruerade for situationer dar i princip hela arrendestillet skall synas
och dir det typiskt sett inte foreligger ndgot behov av speciellt
skyndsam behandling. Forhallandena ar i frdga om viltskador de
motsatta. Betraffande viltskadorna maste man vidare ridkna med att det
inom korta tidsrymder kan finnas dterkommande behov av virderingar
savitt giller samma félt och groda.

Det ar visserligen mojligt att betriffande tvister om viltskador fore-
skriva att vad som giller om syn skall tillimpas och samtidigt gora
avvikelser av den art som diskuterats ovan. En ytterligare omstindig-
het som ir dgnad att inge betinkligheter mot en applicering av vad
som giller enligt bestimmelserna om syn dr emellertid att de pro-
cessuella regler som giller for rattens utseende av synemin medfor att
man, ndr parterna inte kan enas om syneman, maste rikna med att det
tar dtminstone ett par manader innan beslut foreligger. Med hénsyn till
detta bor man Overvdga att i stillet anfortro uppgiften 4t nigon
myndighet.

Det finns anledning att forhalla sig starkt restriktiv till att infora helt
nya handldggningsordningar. I en situation dér det inte ir friga om att
omprova arrendereglerna i stort bor man i storsta méjliga utstriackning
anknyta nya regler till det befintliga systemet. De diskuterade
avvikelserna innebar emellertid att det dven i friga om ett system som
i storsta mdjliga utstrickning bygger p4 de nuvarande reglerna om
synemdn i sjdlva verket kommer att réra sig om en frin synereglerna
tamligen artskild ordning. Vid sidant forhallande kan det enligt var
mening vara bittre att angripa problemen med viltskador pa ett annor-
lunda sitt. Avsikten ér inte att skapa en helt ny handlidggningsordning
for dessa tvister. Den konstruktion vi tinker oss utgar fran att parterna
1 forsta hand skall kunna 16sa problemen sjdlva och att deras mojlig-
heter till detta kan 6kas genom att de sé att sdga far viss hjilp utifran.
Systemet kan karaktiriseras som nagot av en hjilp till sjdlvhjilp. For
fall dir ndgon 16sning inte kan nds av parterna bér ytterst de vanliga
reglerna om talan vid domstol gilla. Den modell vi tinker oss ar
foljande.

Som en utgéngspunkt bor som redan angetts gilla att virderingen
bor kunna goras av en person. Endast om parterna si dnskar eller det
annars finns sirskilda skil, sasom att skadorna dr mycket omfattande,
bor flera utses. Med hinsyn till forvaxlingsrisker bor dessa personer
inte bendmnas synemén. En tinkbar bendmning kan vara "virderings-
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man". Enligt vir mening kan man dock med fordel anvinda sig av
termen "sakkunnig".

En mdjlighet att komma till ritta med problemet med lang hand-
laggningstid ndr det giller domstolens utseende av synemin ar att i
stillet ligga motsvarande uppgift betriffande sakkunnig pa lansstyrel-
serna. Till dessa myndigheters lantbruksenheter finns i dag knutna
personer med stor erfarenhet av och kidnnedom om viltskador. Den
kunskap och erfarenhet som séledes upparbetats i anslutning till den
annu gillande viltskadeforordningen bor kunna tillvaratas ocksa i ett
system som bygger pa att jordigaren skall vara ersattningsskyldig.
Lénsstyrelsens beslut om sakkunnig bor mot denna bakgrund kunna
fattas ganska snabbt. En atgird som ytterligare kan forkorta vintetiden
kan vara att ldnsstyrelsen, pa ett liknande sétt som i friga om synemin
enligt 9 kap. JB®, pa forhand utser ndgra personer att vara sakkunniga
i uppkommande varderingsfall.

Enligt vdr mening bor man betriffande viltskadefallen kunna
undvara detaljerade bestimmelser om hur forfarandet kring virdering-
en skall ga till. Lansstyrelsen bor av uppenbara skil underlata att till
sakkunnig utse en person som kan anses javig, utan att detta behover
foreskrivas i lag. Att den sakkunnige med parterna skall 6verenskom-
ma om ldmplig tidpunkt for besiktning och att detta liksom besikt-
ningen skall ske skyndsamt ligger ocksé i sakens natur. Det édr ocksé
sjalvklart att den sakkunniges iakttagelser pa platsen liksom hans
vardering skall ske skriftligen. Mojligen kan det diremot synas
foreligga behov av en bestimmelse som aldgger honom att prestera sitt
utldtande inom viss tid, t.ex. en ménad efter det att besiktningen dgde
rum. Inte heller denna friga 4r emellertid enligt var mening sddan att
en lagreglering kan anses oundgénglig.

I likhet med vad som giller angéende synehandlingar bor inte den
handling som innehaller den sakkunniges virdering vara exigibel. Som
antytts foreligger det vidare inte ndgon anledning att Sppna méjlighet
for klander av den sakkunniges vardering. Mojligheten att klandra en
syn dr av sdrskild betydelse darfor att de forhallanden som synen avser
ofta, nimligen i friga om tilltrddessyn och syn i anslutning till
forlingning av arrendeavtal, kommer att aktualiseras forst vid den
betydligt senare tidpunkt da arrendeavtalet upphor. Nagot sddant behov
av att kunna faststilla ett bevislage for framtida bruk finns inte nir det
géller virderingar av viltskador. Inte heller finns det enligt vir mening
tillrickliga skdl att forbjuda motbevisning nér det giller den talan som
aven i friga om viltskador maste bli foljden ndr jorddgaren inte
frivilligt betalar den erséttning vartill arrendatorn i enlighet med

8 Se den tidigare nimnda forordningen (1971:704).
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varderingshandlingen ar berattigad. I praktiken kommer virderings-
handlingen dnda att fa ett betydande bevisvdrde. Farhdgor om att det
foreslagna systemet kommer att ge upphov till onddiga processer, t.ex.
darfor att det kan finnas ett forhalningssyfte hos jorddgaren, uppvags
i tillrdcklig man av reglerna om skyldighet for forlorande part att
ersitta motpartens rattegdngskostnader.

Vad giller forfarandet erfordras i lagtexten strangt taget inga andra
bestimmelser &n att arrendatorn snarast skall underratta jorddgaren om
intraffad skada och att skadan i fall av oenighet i ersittningsfragan
skall varderas av minst en sakkunnig, som i sista hand skall utses av
lansstyrelsen. Vid sidan av detta behdvs dock en bestimmelse om
ersattning till den sakkunnige. Betriffande denna fraga kan man
lampligen hanvisa till bestimmelsen i 9 kap. 27 § JB. Detta innebar att
parterna solidariskt svarar for ersattningen och att de skall svara for
halften var. Regeln bor vara tvingande.

Vi dr medvetna om att vara forslag i denna del innebér ytterligare
ett pragmatiskt inslag av det slag som tidigare tillkommit vid reforme-
ringen av det arrenderdttsliga regelverket. Nagot drastiskt kan man
uttrycka det sé att det till det befintliga lappticket fogas ytterligare en
bit. De fordelar som kan std att vinna med en forenklad ordning av
den typ vi ovan foreslagit motiverar dock enligt vir mening att man,
i avvaktan pd en mera genomgripande Gversyn av arrendereglerna, i
vart fall provar en sadan modell. Som framgatt ar det inte friga om
nagon ny processordning. Aven om de enskilda parterna avtalsvis kan
ge den sakkunnige stillning som skiljeman ar den sakkunniges uppgift
enligt lagforslaget inte sddan. Att pa foreslaget sitt tillhandahalla en
mojlighet for parterna att snabbt och enkelt fa till stind en opartisk och
initierad bedomning av skadorna bor emellertid aktivt kunna bidra till
att parterna kan l6sa ett problem med viltskador.

Vad giller fragan om ikrafttrddande erfordras enligt var mening inte
nagon synkronisering i detalj med de nuvarande reglerna om viltskade-
ersittning, som alltsd upphor att gélla vid 1994 ars utgang. I samman-
hanget bor forst erinras om att de bada regelsystemens tillampningsom-
raden inte ar identiska. De hir foreslagna bestimmelserna avser som
framgatt en vidare krets av vilt &n den som omfattas av de nuvarande
reglerna om viltskadeersittning. Betrdffande fragan om Overgéngs-
regler ér i Ovrigt f6ljande att notera. De hiar foreslagna reglerna om
skyldighet for jorddgaren att ersitta skador av vilt torde med hidnsyn
till departements- och riksdagsbehandling kunna trdda i kraft allra
tidigast vid halvarsskiftet 1993. I fraga om nu I6pande arrendeavtal
bor, med hansyn till att det ror sig om ny cilvilrdttslig reglering,
tillimpas den traditionella metoden att anknyta ikrafttrddandet till den
tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan sdgas upp genom uppsigning
efter lagens ikrafttrdidande. Detta innebdr med nodvandighet att
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reglerna i skilda avtalsrelationer kommer att bdrja gilla vid olika
tidpunkter. Statistiskt sett kommer det i friga om de 16pande avtals-
relationerna att vara friga om ett ytterst litet antal forhallanden dir de
nya reglerna kan borja gilla fore den 1 januari 1995. Att det i dessa
fall liksom betriffande sddana arrenden som nyuppléts under perioden
mellan lagens ikrafttridande (t.ex. den 1 juli 1993) och den 31
december 1994 kommer att finnas tvd system for ersittning av
viltskador innebér inte nigon betydande komplikation. Fran jord-
agarens ersattningsskyldighet skall av naturliga skil i forekommande
fall kunna avriknas vad arrendatorn fram till 1995 kan erhalla fran
viltskadefonden. En bestimmelse om detta kan, med hénsyn till den
korta tidrymd som det rér sig om, ldmpligen tas in bland vergingsbe-
stimmelserna.

Vad slutligen géller reglernas placering har de foreslagna nyheterna
en naturlig plats i 9 kap. JB. Valet star dirfor mellan att samla alla be-
stimmelser om jaktrdtt vid jordbruksarrende i en paragraf i detta
kapitel eller att folja den nuvarande systematiken och saledes fortsitt-
ningsvis ha bestimmelser i detta zmne savil i jaktlagen som i 9 kap.
JB. For det forstnimnda alternativet talar frimst uppfattningen att
samtliga villkor i arrendeférhallandet bor finnas i JB. A andra sidan
kan hévdas att samtliga regler om jaktritt bor finnas samlade i en lag.®
Uppfattningar i bada dessa riktningar kan forsvaras. I detta lige finns
det enligt var uppfattning inte anledning att franga den systematik som
finns inarbetad. Vart forslag ar darfor att den grundliggande be-
stimmelsen om jaktritt i 10 § andra stycket jaktlagen och erinringen
om detta i 9 kap. 34 § andra stycket JB far std kvar. De hir foreslagna
nyheterna kan limpligen placeras i omedelbar anslutning till sistnimn-
da lagrum, dvs. i en ny 34 a §.

? Jfr prop. 1986/87:58 s. 52.
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6 Klander av syn

Forslaget innebar att tidsfristen for ordindrt klander av en syn
forkortas till en manad efter det att synehandlingen delgavs
parten. En mdjlighet for motparten att klandra syn anslutningsvis
inf6rs. Den som vill gora detta skall inge sin stimningsansokan
till fastighetsdomstolen inom en ménad fran det att stimning med
anledning av den forsta talan delgavs honom. En talan som fors
anslutningsvis forfaller om den forsta klandertalan aterkallas
eller av annat skal forfaller.

6.1 Gallande regler

Enligt 9 kap. 23 § JB skall avrdkning mellan jorddgaren och arrenda-
torn ske nér arrendestillet avtrdds. Har parterna Overenskommit att
avrakning dven skall ske vid tidigare tidpunkt giller det avtalet. I
samband med forlangning av arrendeavtalet skall avrikning alltid ske
om mer 4n nio ar forflutit fran tilltradet eller fran ndrmast foregaende
avrikning. Avrikning skall ocksa ske nar det vid fastighetsreglering
forordnas att arrenderatt skall fortsdtta att gélla i den Overforda
egendomen.

De forhdllanden som avridkningen grundas pé faststills normalt
genom syn. I den angivna paragrafens tredje stycke foreskrivs att
avrakning skall grundas pa syn vid avrikningsperiodens borjan och slut
om parterna inte avtalat annat.

Syn forrittas av minst tva syneman, utsedda bland personer som av
lansstyrelse forklarats behoriga att halla syn, och skall utféras enligt
nirmare regler i 9 kap. 24 - 27 §§ JB. Bl.a. giller att det skall
uppréttas skriftlig handling 6ver allt som forekommer vid synen och
att handlingen skall undertecknas av syneménnen. Denna synehandling,
som inom tre manader fran synens avslutande skall delges parterna, &r
som antytts av stor betydelse for parternas avridkning. Om synen inte
klandras giller den som fullt bevis for arrendestillets skick den dag till
vilken synen hénfor sig. Motbevisning édr da inte tillaten.

Bestimmelser om klander av syn finns i 9 kap. 28 § JB. Klander far
anfOras av part. Detta skall ske genom att parten vacker talan mot den
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andra parten inom tvd manader frin det att synehandlingen delgavs
honom. Talan skall enligt 8 kap. 32 § JB vickas vid fastighetsdomstol.

6.2  Overviganden och forslag

Som Sveriges jordbruksarrendatorers forbund papekat i skrivelser till
justitiedepartementet innebir regeln att en parts klanderfrist bestims av
tiden ndr han delgavs synehandlingen att parternas mdjligheter att
angripa synen i praktiken ofta upphdr vid olika tidpunkter. For
narvarande saknas mdjlighet att klandra en syn anslutningsvis. Detta
betyder, i forening med gallande processrittsliga grundsatser, att en
parts enda mdjlighet att fa till stind en fordndring av synens utfall ir
att vicka talan inom den stipulerade tvdmé&nadersfristen.

En syn omfattar normalt ett ganska stort antal skiftande forhallanden
pa arrendestillet. Det torde vara timligen vanligt forekommande att
syneméannens stillningstaganden i olika fragor kan uppfattas sa att de
gar omsom i ena 6msom i andra partens favor. For en enskild part
torde det manga ginger vara av avgdrande betydelse for hans
bendgenhet att klandra synen om synehandlingen totalt sett ger en
enligt hans mening rimlig, eller i vart fall forsvarlig, bild av for-
héllandena pa arrendestillet.

Ramen for processen vid en domstol bestdms av den vickta talan.
Om endast den ena parten vicker klandertalan mot synen kan
domstolen siledes inte dndra synen till fsrmén for den andra parten
aven om detta i och for sig skulle framstad som materiellt riktigt. Dessa
forhallanden forindras inte i grunden av att Hogsta domstolen i NJA
1990 s. 660 forklarat att talefristregeln i 9 kap. 28 § JB inte kan anses
hindra den som har klandrat synen att efter klanderfristens utgang
andra sin vickta talan i den man det &r tillatet enligt 13 kap. 3 § RB.
Domstolen uttalade emellertid ocksa att en klandrad syn inte kan antas
fa nagot slags partiell rattsverkan i friga om poster som inte har
klandrats. I vart fall numera torde med hinsyn till detta rittsfall fa
antas att svaranden - dven utan egen klandertalan - kvittningsvis kan
yrka dndring betriffande poster som inte klandrats.'

Sistndmnda antagande leder betréiffande flera sddana fall dér en part
visserligen anser sig forfordelad i ndgot avseende men finner detta
kunna uppvigas av en fordel i ndgon annan del till slutsatsen att nigon
fordndring av nuvarande regler for klandertalan inte dr nodvindig.

! M. Bidrhielm & S. Larsson, Arrendelagen (supplement 6,
1991) s. 9:128.
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Samtidigt kan man emellertid inte bortse frin att det nuvarande
systemet kan skapa osakerhet och verka polariserande i forhallandet
mellan parterna. Det kan ocksd motverka den aterhallande effekt som
i enlighet med det sagda ligger i att parterna védrderar synehandlingen
efter en sammanvégning av det huvudsakliga utfallet av syneménnens
avgoranden i olika delfragor. Systemet innebdr att en part som delgetts
synehandlingen vid en senare tidpunkt dn sin motpart kan avvakta med
att vicka klandertalan till dess att motpartens frist 16pt ut och darige-
nom astadkomma ett ldge dir synehandlingen kan réttas i ena partens
favor, utan att motsvarande justeringar - annat dn kvittningsvis - kan
goras till forman for den andre. S&dana ldgen kan astadkommas sa att
sdga utan ont uppsat, men ocksa genom medvetna Gvervidganden fran
partens sida. I bada fallen ger de ett enligt var mening oldmpligt utfall.
Motparterns mdojlighet att forhindra detta ar att vacka talan for
sakerhets skull.

Den radande ordningen kan alltsd ge upphov till klanderprocesser
som egentligen inte dr nodvandiga. Detta ar till nackdel savil for
samhaillet som for de enskilda parterna i arrendef6rhallandet.

Rittegangsbalkens regler om anslutningsvad finns i 50 kap. 2 § och
51 kap. 2 § RB och innebédr att en part, som inte sjilv vadjat mot
tingsrattens dom inom den ordinarie vadetiden om tre veckor, far fora
talan mot domen med anledning av motpartens vadetalan. Han maste
dock ge in sin vadeinlaga inom en vecka fran den dag da vadetiden
gick ut. Betrdffande vattenmal ar de angivna tiderna f6rldngda till fyra
respektive tva veckor. Ett anslutningsvad ar for sin giltighet beroende
av att den forsta vadetalan hélls vid liv. Om den éaterkallas eller av
annat skdl forfaller 4r ocksa den senare vadetalan forfallen.

De omtalade nackdelarna med den nuvarande ordningen i fraga om
klandertalan mot syn kan som antytts elimineras genom ett system som
kan utformas i ganska néra anslutning till rattegdngsbalkens regler om
anslutningsvad. 9 kap. 28 § JB kan pad ett timligen enkelt sitt
kompletteras med en bestimmelse som i ett fall dir ena parten vickt
talan om klander ger den klandrandes motpart rétt att ocksa vicka
sadan talan oaktat hans frist for sjalvstandig klandertalan 16pt ut.

Ett system som ger mdojlighet att vacka klandertalan anslutningsvis
kan ge upphov till den negativa effekten att framtida klanderprocesser,
typiskt sett, kan komma att bli ndgot mera omfattande an for narvaran-
de. Det ar saledes mgjligt att den klandrandes motpart ndgon gang kan
vara bendgen att som svar pd stimningen framstilla egna ansprak i
nagot storre utstrickning an han skulle ha gjort i en sjdlvstindig
klandertalan. Enligt vir mening uppvéags denna risk emellertid mer dn
vil av att ett sddant system i enlighet med vad som sagts ovan kan
forvintas bringa ned antalet klanderprocesser. En betydelsefull fordel
med en nyordning av angiven art ar ocksa att domstolen i en process
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om klander kommer att ha battre forutsittningar att ni fram till
l16sningar som i ett helhetsperspektiv framstir som mera materiellt
riktiga.

Vi forordar séledes att 9 kap. 28 § JB tillfors en regel om ritt att
anstilla klandertalan anslutningsvis och att denna ritt utformas efter
principiellt monster av de ovan beskrivna paragraferna i rittegings-
balken. Vad giller den nirmare utformningen av en sidan ritt ir det
i huvudsak endast fragorna om tidsfristens ldngd och ndr den skall
borja lopa som kréver sarskilda 16sningar. Som strax skall framga kan
det dock finnas anledning att ocksad Gvervdga en forkortning av den
frist om tvd manader som fOr nidrvarande giller betriffande sjilv-
stindig klandertalan.

En skillnad i forhallande till vad som &r fallet i friga om vad mot
tingsritts dom é&r att slutdagen for anforande av klander bestims utifran
nér parten delgavs synehandlingen, och inte av dagen di den med-
delades. Sistnimnda dag ar darfor naturligen inte dgnad att bli
bestimmande for nér tidsfristen skall borja 16pa. Den tid inom vilken
en anslutningsvis anhangiggjord talan om klander skall vickas méste
anknytas till nidgon annan tidpunkt. Valet stir hir mellan flera
alternativ. Tiden kan principiellt bestimmas utifrdn forhéallanden pa
partens egen sida eller pA motpartens. Det inses dock genast att en
16sning som gar ut pa att lata fristen bestimmas utifrin den dag da
partens egen tvdmanadersfrist 16pt ut inte dr gangbar. I fall av stor
diskrepans mellan delgivningarna av synehandlingen skulle en sidan
16sning kunna leda till att mojligheten att vicka talan anslutningsvis i
realiteten vore utesluten.

Aven om det innebir att en parts majlighet att anfora klander kan
komma att upphéra och sedan ateruppstd maste tiden pa ndgot sitt
anknytas till vad som galler betriffande motpartens forhallanden.

Intresset av att tidsméssigt bringa ned den osikerhet som en I6pande
klanderfrist innebar ger anledning att vilja en 16sning dir fristen for
att vicka talan anslutningsvis anknyts till motpartens faktiska talan vid
fastighetsdomstolen. Det forhallandet att en sddan 16sning innebir att
en parts frister for att véicka sjalvstindig klandertalan respektive vicka
talan anslutningsvis kan komma att 16pa jamsides utgdr enligt var
mening inte en sddan olagenhet att 16sningen av den anledningen bor
forkastas.

Det angivna valet av motpartens faktiska talan som utgangspunkt for
ritten att vicka talan anslutningsvis kraver emellertid en precisering.
Det kan ligga néra till hands att bestimma tidsfristens borjan till den
dag da motpartens talan anhingiggors. En nackdel med att pa detta satt
anknyta tidsfristens borjan till att motparten ger in sin stimningsan-
sokan till domstolen ar dock att den andre parten har svérigheter att
forutse ndr detta senast skall ske. For att kunna gora detta méste han
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ha vetskap om den tidpunkt di delgivning av synehandlingen dgde
rum. En annan nackdel ar att han &samkas besviret att ta reda pad om
stimningsansokan inldmnats. Ett sidant system kan komma att
foranleda ett behov av aterkommande forfragningar frin parterna till
domstolen om stimningsansdkan ingetts.

De angivna forhallandena leder enligt var mening till slutsatsen att
fristen for vackande av talan anslutningsvis i stéllet bor inledas vid den
tidpunkt da den forsta stimningsanskningen delges svaranden. Detta
innebdr visserligen ett nagot mera utdraget forfarande i det att
domstolen forst skall utfirda stimning och att denna skall delges. Aven
detta innebdr av naturliga skél en viss tidsutdridkt. Likvil framstar
16sningen som den mest smidiga. Som vi strax skall dterkomma till kan
oldgenheterna begriansas genom att den nuvarande tvdménadersfristen
for sjélvstindig klandertalan forkortas.

Ett val av regeln att tiden for att vdcka klandertalan anslutningsvis
borjar 16pa nir svaranden delges stimningsansOkningen innebdr att
tidsfristen kan goras tdmligen kort, dock inte si kort som den tid om
en vecka som giller enligt RB. Vart forslag ér att den utstricks till en
méanad.

Som vi redan varit inne pa kan en silunda utformad regel innebira
att det gar forhallandevis lang tid innan tvistefrigorna kan klarldggas.
Det finns som antytts ett intresse av att domstolens prévning kan
inledas - och didrmed avslutas - utan alltfor stor tidsutdrékt. Till tiden
om tvd ménader fran delgivningen av synehandlingen skall silunda
liggas en tid om en méanad samt den tid det tar for domstolen att
utfarda stimning och delge svaranden denna. En sidan reglering torde
i praktiken manga ginger komma att betyda att mer dn tre manader
forloper innan samtliga frister 16pt ut. Detta dr enligt vidr mening
mindre ldmpligt. Forhallandet kan dock atgirdas i det visentliga
genom att den nuvarande fristen om tvd ménader nér det giller den
forsta talan om klander forkortas.

Tidsfristen for klander av syn var enligt 1907 érs nyttjanderittslag
nittio dagar (2 kap. 13 §). Den nuvarande regeln om tvd ménader
tillkom pad departementschefens initiativ vid 1972 &rs reform av JB.
Utredningen hade dessforinnan diskuterat en forkortning till en manad
men stannat for forslaget att behalla tremanadersfristen. Skilen var att
risken for rittsforlust ansags stor innan den ifragasatta nyheten blivit
allmint kind, att arrendatorn savitt géller tilltrddessyn behdver sérskild
tid for att lara kinna arrendestillet och dess brister samt att klanderma-
naden angavs vanligen komma att 16pa under den bradaste skordetiden.
Enligt departementschefens uppfattning var de betinkligheter som
utredningen anfort Overdrivna. I Gverensstimmelse med vad som
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foreslogs i friga om klander av arrendendmnds beslut enligt 8 kap.
31 § JB ansag han att fristen borde bestimmas till tvdA manader.?

Enligt var mening kan de farhdgor som silunda angavs i samband
med jordabalksreformen dven i dag betecknas som 6verdrivna. En tid
om tvda manader framstir ocksi, dven vid beaktande av att en
stimningsansdkan skall uppréattas, som onddigt vl tilltagen. Fristen
bor utan vidare kunna forkortas till halva den nuvande tvimana-
dersfristen. Detta betyder visserligen att den angivna likheten med vad
som giller enligt 8 kap. 31 § JB upphor. Med hénsyn till att det ror
sig om helt olika forfaranden - vid arrendenimnden respektive vid
syn - dr oldgenheten dock inte sirdeles betydande. Skilen for en for-
kortning i nu aktuellt fall 6vervager klart. Atgirden innebir att man
om den hér foreslagna ordningen genomf6rs kommer att kunna rikna
med att fristerna, sammantagna, normalt kommer att vara ungefr lika
linga som den nuvarande. I praktiken torde en reform med den
angivna inriktningen leda till att provningen av klandertalan i ménga
fall kan komma till stdnd tidigare an vad fallet dr for ndrvarande.

27 § lagen (1929:145) om skiljemén innebar att lagstadgade frister
ndr det giller att anhdngiggora talan skall iakttas ocksa nir tvisten i
enlighet med ett skiljeavtal skall provas av skiljemdn. De ovan
foreslagna dndringarna i 9 kap. 28 § JB kommer saledes att s1a igenom
ocksd i de timligen talrika fall dir klander av syn enligt avtalet skall
avgoras av en skiljendmnd.

2 Prop. 1970:20 Del B 2 s. 1005 f.



SOU 1992:109 147

7 Deposition av arrendeavgift

En arrendator som har en motfordran som han vill dra av pa
arrendeavgiften ges enligt forslaget rdtt att hos linsstyrelsen
nedsitta det belopp som motfordringen uppgar till. Han kan
dérigenom forhindra att arrenderitten forverkas pa grund av att
beloppet inte betalats till jordigaren. Mdjligheten till deposition
skall ocksa finnas ndr det rader tvist om storleken av arrendeav-
gift som skall utgd i pengar men som inte ar till beloppet
bestdmd i avtalet. Vid depositionen skall arrendatorn bl.a. stilla
sakerhet for jorddgarens kostnader for att f4 ut beloppet.
Lénsstyrelsen skall underritta jordigaren om att deposition
skett. Jordagaren skall d4 ha tre ménader p4 sig att visa antingen
att han tréffat 5verenskommelse med arrendatorn om att fi lyfta
beloppet eller att han vickt talan i saken mot arrendatorn.

7.1  Gaéllande regler

I lagen (1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet finns
generella regler om ritt for en gildendr att i vissa fall fullgdra
betalning genom att deponera beloppet hos linsstyrelse. Som allmén
forutsittning géller att det ror sig om forfallen géld som skall erliggas
i pengar. Nedsittning fir ske nir borgendren vigrar att ta emot
erbjuden betalning liksom nér gildendren pa grund av borgenirens
bortovaro, sjukdom eller annan av borgeniren beroende omstindighet
ar hindrad att verkstilla betalningen. Nedsittning far vidare ske i fall
dér galdenéren inte vet eller bor veta vem borgendren 4r samt nir det
ar ovisst vem av flera som &r ritt borgenir och gildeniren inte
skaligen kan anses skyldig att pa egen risk bedéma till vilken av dem
betalningen skall erldggas. Lagen innehaller foreskrifter bl.a. om hur
nedséttningen skall ske, om underrittelse till borgenir och om forut-
sattningarna for att borgeniren skall f4 lyfta det nedsatta beloppet. Om
depositionen foranletts av ovisshet angdende vem som ar ritt borgenir
méste det, for att utbetalning skall fa ske, sta klart (genom Overens-
kommelse eller domstolsavgérande) vem som &r berattigad till
pengarna. Lénsstyrelsen skall som huvudregel gora nedsatta pengar
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rintebdrande genom insattning i bank. I en till lagen anknuten
forordning' finns bestimmelser om sarskild dagboks- och kontoforing.
Enligt vad som ocksd anges i forordningen far den bankrdkning som
anvinds for nedsatta medel inte anvandas for andra medel.

Betriffande hyresforhdllanden finns en lingre gdende ritt till
deposition. Avsikten ar att hyresgasten inte skall behdva avsta frin att
kvittningsvis gora en motfordran géllande mot virden dirfor att han
riskerar att hyresratten forverkas om han missbeddomt réttslidget eller
motfordringens storlek. Bestimmelserna finns i 12 kap. 21 och 22 §§
JB.? Hyresgésten ges ratt att hos lansstyrelsen deponera belopp som
han vill dra av pa hyran darfor att han anser att han har en motfordran
pa hyresvirden. Ritt till nedsattning foreligger ocksd nédr det rader
tvist om storleken av hyra som skall utgé i pengar men som inte ér till
beloppet bestamd i avtalet. Vid depositionen, som utgdr hinder mot att
hyresritten forverkas pa den grunden att motsvarande belopp inte
betalats till hyresvarden, dr hyresgdsten bl.a. skyldig att stilla
sakerhet.

Linsstyrelsen skall underrétta hyresvirden om en deposition. Visar
inte hyresvarden inom tre manader frin det beloppet forfallit till
betalning och underrittelsen sants till honom att han traffat 6verens-
kommelse med hyresgasten om att fa lyfta beloppet eller att han vickt
talan ddrom mot hyresgésten, har denne ritt att aterfd beloppet. Om
talan vickts far beloppet inte lyftas forrdn avgorandet vunnit laga kraft.
Aven vid nedsittning enligt dessa bestimmelser skall beloppet insittas
i bank mot rdnta, som senare skall betalas till den som fir lyfta
beloppet.

Den ovan nimnda forordningen (1927:485) om nedsittning av
pengar hos myndighet giller i tillimpliga delar dven pengar som har
nedsatts enligt hyreslagens regler (kungorelsen (1971:703) om
redovisning av pengar som har nedsatts hos ldnsstyrelse). Samma
dagbok, konto och bankrikning far anvindas.

Négra regler motsvarande de i 12 kap. 21 och 22 §§ JB finns inte
for arrendeforhallanden.

1 Férordningen (1927:485) om nedsittning av pengar hos

myndighet.

2 1 SOU 1991:86 har lagts fram ett forslag till ny utformning av
dessa bestimmelser. Med ett undantag - de foreslagna bestimmelserna
innehiller en erinran om hyresgéstens mojligheter enligt 1927 ars lag - ar
andringarna av endast spraklig och redaktionell art.
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7.2  Framforda onskemal om reformer

Sveriges jordbruksarrendatorers forbund har i en skrivelse den 13 juni
1985 till justitiedepartementet patalat oldgenheter med den gillande
regleringen péd arrenderattens omradde. Man har redogjort for ett
praktiskt fall, vari arrendatorerna - oaktat de pd grund av att jord-
dgaren atertagit en del av arrendestillet haft ratt till en avsevird
reducering av arrendet - under uppsigningshot sett sig tvungna att
betala in hela arrendeavgiften till jordagaren. Samtidigt har de bestritt
betalningsskyldighet och vickt talan med yrkande om att fa tillbaka
beloppet (352 400 kr). Den ifrdgavarande jorddgaren har enligt
forbundet varit inblandad i flera konkurser. Arrendatorerna ser en fara
i att s stora belopp maste Gverforas till 4garens konto utan garantier
for att beloppet finns tillgéngligt om domstolen beslutar om aterbe-
talningsskyldighet. Enligt vad som anges i skrivelsen ar den beskrivna
problematiken tdmligen vanligt forekommande i praktiken.

Forbundet har hemstdllt att lagstiftningen tillfors regler om
nedsittning av arrendeavgift som motsvarar dem som géller till forman
for hyresgaster.

7.3  Overviganden och forslag

1927 ars lag om nedsittning av pengar hos myndighet ger bl.a.
arrendator ritt att deponera arrendebelopp nidr han inte kan nd
jordigaren for betalning liksom ndr det rdder viss kvalificerad
osdakerhet om vem betalningen skall erldggas till. De problem som
askadliggjorts av forbundet 16ses som framgatt inte av den lagen.

Arrendelagstiftningen innehller flera regler som ger arrendatorn
ritt till olika former av ersittning av jorddgaren. Som exempel kan
namnas bestimmelserna i 8 kap. 9 - 11 §§ och i 9 kap. 17 - 19 samt
21 §§ JB. I dessa och andra fall diar arrendatorn har en senast
samtidigt med arrendeavgiften forfallen motfordran pa jorddgaren har
han ocks3, enligt allminna regler, principiellt ratt att gora avdrag med
motfordringens belopp nir han betalar denna avgift.® Att utdva en
sadan avdragsratt dr dock forbundet med en risk. Om det senare skulle
visa sig att arrendatorn saknat fog for avdraget eller for att gora ett s
stort avdrag riskerar han, oavsett god tro, uppsagning och forverkande
av arrenderitten (8 kap. 23 § 1. JB).

3 En avtalsklausul om begrinsning av kvittningsritten torde ofta
vara giltig. Jfr dock 36 § avtalslagen.
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Det angivna forhdllandet torde verka i hog grad himmande pa
arrendatorns mdjligheter att utnyttja sin principiella ritt, ocksa i fall
dir han anser sig ha goda skal for avdraget. Forhallandet framstar som
sdrskilt anmarkningsvirt i situationer dir betalningsmottagaren ir en
person med solvensproblem. Som arrendatorsforbundet varit inne pa
kan det te sig dventyrligt att till en sddan person betala belopp som
motsvaras av en egen fordran pa betalningsmottagaren. Det kan rent
av upplevas som stotande att en arrendator skall tvingas verkstilla en
sddan betalning under hot om uppsidgning och arrenderittens for-
verkande.

Samtidigt forefaller det inte réttvist eller lampligt att ge arrendatorn
en allmén och langtgiende ritt att fullgéra sin betalningsskyldighet pa
annat sétt dn vad som ar gingse, dvs. att betala direkt till jordéigaren.
En begrénsning av jorddgarens mojlighet att disponera dver sitt kapital
kan, om den missbrukas, f4 oonskade konsekvenser. En utgingspunkt,
val védrd att notera, ar naturligtvis att jordigaren liksom andra
borgendrer har ett i hog grad berittigat intresse av att fritt kunna
disponera det fordrade beloppet fran forfallodagen.

Aven vid en stark betoning av jorddgarens berérda ansprdk pa att
fritt kunna tillgodogora sig sin egendom kommer man till slutsatsen att
en reform pi detta omrade 4r pakallad. Mot bakgrund inte minst av
den betydelse som ligger i att arrendatorn betalar i ritt tid framstar det
som rimligt att han ges nigon form av garanti med avseende pa sin
prestation. Visserligen dr dven andra metoder att istadkomma detta
tinkbara, t.ex. en sidkerhetsritt eller en mera direkt ritt att sitta in
beloppet p4d en spirrad bankrikning. Den som valts betriffande
hyresférhallanden synes emellertid uppfylla rimliga krav p4 smidighet
och rittssdkerhet. Med hansyn till att det siledes finns en fungerande
16sning pa detta arrenderitten nérbesldktade omrade ir det enligt var
mening inte limpligt eller indamalsenligt att ndrmare Sverviga nigra
andra metoder. Vi fGrordar alltsd att det i fall som det refererade
skapas en mdjlighet for arrendatorn att fullgdra sin betalningsskyldig-
het genom deposition och att reglerna utformas efter monstret i 12 kap.
JB. Enligt vdr mening bor som forebild viljas den gillande lydelsen.
Den i SOU 1991:86 foreslagna sprékliga och redaktionella om-
arbetningen 4r ett led i en total och ingripande omredigering av 12
kap. JB och ldmpar sig enligt var mening mindre vil som forebild vid
en isolerad inpassning i det nuvarande regelverket pa arrendeomrédet.
Samtidigt dr dock den upprikning av olika paragrafer som idag finns
i 12 kap. 21 § tdmligen 6verflodig. En annan fran dndringsforslaget
hamtad innovation bor vara att i lagtexten erinra om méjligheterna till
nedsattning enligt 1927 érs lag.

Som framgtt dr det inte friga om att infora en generell ritt att
betala arrendeavgift genom nedsittning hos linsstyrelsen. Depositionen
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bor av naturliga skal inte fa avse storre belopp dn vad som motsvarar
den fordran som arrendatorn anser sig ha. I friga om nedséttning med
hanvisning till att det rader tvist om storleken av arrendendeavgift som
inte ar till beloppet bestimd i avtalet, bor den fa avse endast den del
av arrendeavgiften som ar tvistig. I enlighet med vad som géller enligt
12 kap. 21 § JB bor sistndmnda grund for deposition endast kunna
aberopas nar tvisten hanfor sig till forutsattningarna eller sittet for
berdkningen.*

Ritten att deponera ar i 12 kap. 21 § JB anknuten till om hyres-
gisten anser sig ha en motfordran. Att - mot bakgrund bl.a. av
forhallandena i det refererade fallet - begridnsa depositionsritten till
exempelvis situationer dir jordagarens vilja eller forméga att aterbetala
pengarna av nagon anledning ar nedsatt maste av uppenbara skél
betecknas som praktiskt omdjligt. En avvagning mellan parternas
intressen kan daremot forefalla leda till att rétten, till forebyggande av
missbruk, borde finnas bara i sidana fall dir motfordrans existens
verkligen framstar som sannolik. For att reglerna skall fa avsedd effekt
maste emellertid frigan huruvida en sidan fGrutsittning dr uppfylld
overlimnas at arrendatorns avgorande. Att komplicera tillimpningen
med bestimmelser med antydd innebord torde heller inte vara
nodvindigt. Flera omstindigheter motverkar att en mojlighet till
deposition skulle komma att missbrukas. Det ér ju inte fraga om att
arrendatorn skall komma ifrdn nigon inbetalningsskyldighet. Vidare
maste arrendatorn vid en nedsattning iaktta sdrskilda foreskrifter. Har
bor sirskilt ndmnas skyldigheten att stilla sékerhet for de kostnader
som jordigaren kan fa for att f4 ut beloppet.’ Ett annat forhillande
med sadan verkan ar att arrendatorn, i den process som i manga fall
torde erfodras for att jorddgaren skall fa lyfta deponerat belopp med
ranta, riskerar att tvingas betala jorddgarens rattegdngskostnader. Ett
direkt och upprepat missbruk kan slutligen tiankas bli betraktat som ett
sadant asidosattande av arrendatorns forpliktelser att det foreligger
grund att vagra forlangning av arrendeavtalet.

Den skrivelse som initierat fOrslaget avser jordbruksarrende.
Problemen torde dock vara desamma inom Gvriga arrendeformer. De
foreslagna reglerna bor darfor avse samtliga former av arrende. Med
hansyn till detta bor de placeras i jordabalkens attonde kapitel.

De foreslagna paragraferna, som har en naturlig plats omedelbart
efter den nuvarande 12 §, bor kompletteras med tillimpningsfore-

4 Jfr NJA I 1968 s. 262.

5 Jfr NJA 11 1939 s. 525 och s. 527.
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skrifter motsvarande dem i kungérelsen (1971:703) om redovisning av
pengar som har nedsatts hos ldnsstyrelse enligt 12 kap. 21 § JB.
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8 Besittningsskydd vid gemensamt
arrendatorsskap

En jordbruksarrendator som arrenderar ett arrendestille till-
sammans med nagon eller nagra andra personer ar enligt nu
géllande regler endast i begransad utstrdckning lagligen be-
rattigad att std kvar som arrendator nar en medarrendator limnar
arrendeforhallandet. Inneborden av gillande ritt far dock anses
vara att dverlatelseritt - i fall di sddan foreligger - kan utnyttjas
dven for overforing av arrenderatt mellan medarrendatorer.

Forslaget innebdr att det vid gemensamt arrendatorsskap
infors en generell regel om ratt for en medarrendator till
forldngning av arrendeavtalet for egen del om nigon annan av
arrendatorerna sagt upp avtalet. Om jorddgaren inte godtar
forandringen skall rdtten till forlingning vara beroende av
tillstdind frdn arrendendmnden. Sadant tillstind skall enligt
forslaget ldmnas om inte jorddgaren har befogad anledning att
motsétta sig forlangningen.

8.1 Inledning

Fragan om innebord och eventuell dndring av géllande regler om be-
sittningsskydd nir en medarrendator ldmnar arrendeforhallandet har
initierats av Samrddsgruppen for arrendatorsforeningarna pda och
omkring sydsvenska hoglandet, som i en skrivelse den 17 november
1989 till justitiedepartementet anfort f6ljande.

Det ar forhallandevis vanligt att flera personer gemensamt tecknar sig
som arrendatorer av ett arrendestille. Den dominerande kombinationen
ar tvd makar eller sambor, men ocksa bolag av t.ex. syskon, svigrar
och liknande intressegrupperingar forekommer.

Arrende tillhor de nyttjanderatter dér innehavaren har lagfast ritt till
forlangning, s.k. besittningsskydd. Skyddet tycks dock vara férhallande-
vis begransat for en arrendator nir medarrendatorn vill uttrida ur for-
héllandet. De motiv som uttolkarna av lagen framfor ir, att det efter
nagons uttride inte lingre dr friga om samma arrendator som tidigare.
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Hyra ar den enda nyttjanderatt inom vilken forhéllandet ar reglerat
ilag. Enligt 12 kap. 47 § JB ar medhyresgiast berittigad till forlingning
om hyresvarden sEiiligen kan néjas med honom som hyresgast.

Sedan dndringen av 9 kap. 31 § JB genomfordes den 1 januari 1985
har arrendator ritt att 6verlata arrendet till make och avkomling.

Det forefaller vara ett forbiseende fran lagstiftarens sida att make och
avkomling som vill fortsitta arrendet kan gora detta genom Overtag,
medan deras ritt att fortsitta dr synnerligen urholkad eller kanske
t.0.m. saknas om de statt som medarrendatorer. Logiskt sett borde den
senare stillningen gett dem ett starkare utgangslage.

Bland uttolkarna av arrendelagstiftningen finns dock sidana som
menar att kvarvarande arrendator har fullt besittningsskydd. Eftersom
oklarhet och osikerhet rader skulle arrendatorskaren med tillfredsstillel-
se hilsa ett uttalande i fragan fran departementets sida. For oss framstar
det som bast om detta skedde genom tilldgg till lagen. Fragan ir av
visentlig vikt eftersom vi dr inne i en tid d4 manga dktenskap och
samboforhallanden med anknytning till arrende upploses.

Samradsgruppen avslutar skrivelsen med en hemstillan om att
departementet skall 6verviga en komplettering av arrendelagstiftningen
med ett lJagrum av samma innebord som det i 12 kap. 47 § JB.

8.2  Gillande regler

Bestimmelser om jordbruksarrendatorns besittningsskydd finns i 9 kap.
7 och 8 §§ JB. Huvudregeln ar att arrendatorn, oaktat jordigaren sagt
upp arrendeavtalet, har rtt till forldngning av avtalet om inte vissa i
8 § sarskilt angivna forhallanden, sdsom att arrenderitten forverkats
eller att jorddgaren har ritt till s.k. sjilvintrdde, dr for handen. I
sammanhanget kan noteras att ett likartat besittningsskydd géller i
frdga om bostadsarrenden (10 kap. 4 och 5 §§ JB).

Lagstiftningen innehaller for nirvarande inte nagon uttrycklig be-
stimmelse om hur den problematik som foranlett den i 8.1 relaterade
skrivelsen skall 16sas. Inte heller antyds i aktuella lagforarbeten att
frigan varit foremadl for sdrskilda Overvdganden. Detta Oppnar
mojlighet for olika tolkningar av géllande rittsldge.

Den reglering som enligt 12 kap. 47 § forsta stycket JB giller for
motsvarande situationer i hyresforhallanden innebédr att de olika
medhyresgésterna har en i viss man sjélvstindig stillning i férhallandet
till hyresvarden. Har hyresgésterna pa grund av att en av dem sagt upp
hyresavtalet eller till f6ljd av annan omstdndighet, som harfor sig till
endast en av dem, inte gemensamt ritt till forlangning av hyresavtalet
ar medhyresgisten som huvudregel dnda berattigad att fa hyresavtalet
forlangt for egen del. Som forutsattning géller att hyresvirden skiligen
kan no6ja sig med honom som hyresgast. Undantag giller dock be-
triffande fall dir hyresratten ar forverkad vare sig hyresvirden sagt
upp avtalet att upphéra i fortid eller ej. Aven i ett sidant fall kan
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forlangningsritt emellertid forekomma, namligen om det dr friga om
en make eller sambo och forverkandet beror p& annat forhdllande in
drojsmal med betalning av hyran.'

En grundlidggande fraga nar det giller jordbruksarrendatorernas rétt
ror partstillningen fore och efter det att medarrendatorn uttritt ur
arrenderelationen.

Ar det pa arrendatorssidan friga om en juridisk person &r partstill-
ningen trots uttrddet formellt sett densamma som tidigare.? Nir jord-
dgarens motpart ar ett aktiebolag kan fOrldngningsritt siledes inte
végras under angivande att det inte lidngre skulle vara friga om samma
partstillning. Som utgdngspunkt giller motsvarande i friga om
handelsbolag. I sddana fall kan reglerna i 24 - 28 §§ lagen (1980:1102)
om handelsbolag och enkla bolag dock foranleda en fordndring av
partsforhéllandet. Finns det i utgangsldget inte mer dn tva bolagsmin
medfor den enes uttriade att bolaget inom sex manader direfter skall
likvideras (28 §). Ovriga i lagen foreskrivna likvidationsgrunder,
sdsom att en bolagsman séger upp bolagsavtalet, kan dock likas genom
avtal om uttride eller uteslutning av den person till vilken likvidations-
grunden hanf6r sig (29 - 30 §§).

Vanligtvis torde det emellertid i de fall dir flera personer ir
arrendatorer inte vara friga om nagon juridisk person, utan om att de
enskilda personerna dven i juridisk mening 4r att betrakta som
jorddgarens direkta motparter. Si ar for Ovrigt alltid fallet vid
gardsarrenden, som definitionsmaéssigt inte kan foreligga nir jord-
dgarens motpart ar en juridisk person.?

Som antytts i Samradsgruppens skrivelse kan ordet "arrendator" i
de angivna paragraferna uppfattas pa olika satt nir det giller att
applicera reglerna pa fall dir arrendet upplatits it flera personer
gemensamt. En ndra till hands liggande tolkning ar - bl.a. mot
bakgrund av att arrenderelationen fran lagens synpunkt ir att beteckna
som ett tvapartsforhillande - att ordet arrendator skall anses syfta pa
samtliga de personer (som grupp) vilka utgor jorddgarens motparter i
arrendeavtalet. Att arrendatorerna med avseende pa ansvar och
rattigheter i sitt forhallande till jorddgaren typiskt sett 4r att se som en

1 1 SOU 1991:86 har lagts fram ett forslag till nya regler (15

kap. 5 och 6 §§). I den hir aktuella delen dr det endast friga om
redaktionella och sprakliga dndringar.

2.1 fraga om Gverlatelse av en andel i en juridisk person som ir
arrendator kan utgéra forverkandeanledning, se 8 kap. 23 § 4. JB.

3 T.ex. prop. 1970:20 Del B 2 s. 861.
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enhet torde ocksa uppfattas som normalt av parterna pa arrendemark-
naden. Det angivna tolkningsalternativet vinner for ovrigt visst stod i
vad som giller om arrendatorns forkopsratt enligt lagen (1985:658) om
arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet. Den lagens bruk av ordet
arrendator avser, i fall av flera arrendatorer dessa gemensamt. Om
arrenderitten innehas av flera maste ett hembud antas av samtliga. I
annat fall skall det avvisas.* Motsvarande giller betriffande en
intresseanmilan,® vilket bl.a. betyder att om en medarrendators ratt
Overgér till nigon annan person, sid upphlr intresseanmélningens
verkan dven savitt giller de kvarvarande arrendatorerna. En ny
gemensam intresseanmalan maste di goras om fOrvarvaren inte redan
tidigare hade en del i arrendet.$

Innebérden av det angivna tolkningsalternativet blir att besittnings-
skyddet endast tillkommer arrendatorerna i forening. Om partstill-
ningen inte dr identisk, utan nagon arrendator saknas, dr séledes
forlangningsratt utesluten.

Aven om man i stillet skulle inta stindpunkten att lagtexten skall
uppfattas sdsom avseende var och en av medarrendatorerna torde
resultatet komma att bli védsentligen detsamma. Visserligen blir foljden
av en sadan uppfattning principiellt att varje medarrendator har ritt till
forlangning savitt giller sin ritt till arrendestillet. Eftersom ett arrende
inte kan foreligga endast till en begridnsad ideell andel forutsitter
emellertid denna konstruktion att den kvarvarande arrendatorn skulle
kunna fa till stind ett utvidgat innehav med hjidlp av reglerna om
forlangningsratt. Aven bortsett fran det forhallandet att det sprakligt
kan forefalla mindre adekvat att tala om forldngning ndr det i sjélva
verket dr friga om en utvidgning framstir en sidan tolkning av
gillande ritt, i franvaro av en sarskild foreskrift av den art som finns
i 12 kap. 47 § JB, som alltfor djarv. Lagens regler om arrendatorns
besittningsritt utgdr inskrankningar i dgarens ratt att forfoga 6ver sin
egendom och bor mot den bakgrunden inte ges en sa extensiv tolkning.

Visserligen kan héar invéndas att en forldngningsritt for kvarvarande
arrendator (eller arrendatorer), for att i den aktuella situationen ha
nigon substans, rimligen maste gilla dven ett Overtagande av den
uttrddandes andel. Mot detta kan dock i sin tur invdndas att det for
jordédgaren kan vara av stor betydelse att den uttridande finns med som
motpart i forhéllandet. Ett beaktansvirt skial mot ett antagande att

8 Prop. 1984/85:136 s. 108. Jfr LU 1984/85:35 s. 162.
7 Prop. 1985/84:136 s. 99, LU 1984/85:35 s. 143.

6 LU 1984/85:35 s. 145.
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jorddgaren pa grund av reglerna om arrendatorns fOrldngningsritt
skulle vara skyldig att godta en fordndring av partsforhéllandet pa
arrendatorssidan dr mot den bakgrunden att reglerna inte innehaller
nigon foreskrift om provning av t.ex. arrendendmnd med avseende pa
den kvarvarandes mdéjligheter att uppfylla arrendeavtalets forpliktelser.
Att det saledes, till skillnad frAn vad som enligt 9 kap. 31 § JB ar
fallet betriffande Gverlatelse av arrenderitt, inte Gppnats nagon sarskild
mojlighet till provning av huruvida jordigaren skiligen kan n6jas med
den kvarvarande arrendatorn, alternativt har befogad anledning att
motsitta sig fordndringen, maste enligt var mening ses som ett
vésentligt tolkningsdatum agnat att avsevart reducera sannolikheten av
att lagens innebord skulle vara den hér diskuterade.

Slutsatsen av allt detta blir enligt vdr mening att man i avsaknad av
sarskilt stod i lagen, dess forarbeten eller vigledande prejudikat inte
har anledning rdkna med annat dn att den arrendator som ar kvar sedan
en medarrendator uttritt inte enbart pa reglerna om forlingningsrdtt
kan grunda en rétt till fortsatt innehav for egen del.

De fragor som aktualiseras av Samradsgruppens skrivelse ar
emellertid inte utommande besvarade genom detta. Fridgan om den
kvarvarande arrendatorn har mdjlighet att, &ven mot jorddgarens vilja,
behélla arrendet blir beroende av om han kan forvarva den uttridandes
andel pa annat sitt dn via sjalva forlangningsritten. Avgorande blir om
arrendatorn har mdjlighet att forvarva den uttrddandes andel enligt de
nuvarande bestimmelserna i 9 kap. 31 § JB.

Som vi redan tidigare i detta betdnkande redogjort for dr den
arrenderittsliga utgangspunkten att arrendatorn inte utan jordidgarens
samtycke fir Overlata arrenderatten (31 § forsta stycket). I fall da
arrendeavtalet ar slutet for en tid av minst tio ar giller dock den
dispositiva regeln att Overlatelse far ske till annan med vilken
jorddgaren skiligen kan ndjas om jorddgaren inte inom en méanad
antagit ett erbjudande fran arrendatorn att aterta arrendestillet och
betalar skalig ersittning for arrenderdttens virde (andra stycket).
Betriffande arrenden for viss tid géller vidare, enligt paragrafens tredje
stycke, den tvingande regeln att arrendatorn med arrendenimndens
tillstdind far Overlata arrenderdtten, om den avser ett utvecklat eller
utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling. S&dant
tillstind skall ges om jorddgaren inte har befogad anledning att
motsitta sig Overlatelsen. De angivna bestimmelserna giller dven
arrendatorns dddsbo (se fjarde stycket) och skall tillimpas ocksd pa
arrenderittens 6verging genom bodelning, arv, testamente, bolagsskif-
te och liknande forvarv (femte stycket).

En overlatelse far till f6ljd att forvarvaren trader in i Overlatarens
rittigheter mot jorddgaren, siledes bl.a. ndr det giller ratt till
forlangning av arrendeavtalet.
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Som vi tidigare noterat ar det i praktiken ovanligt att arrendatorn
har Sverlatelseritt enligt 31 § andra stycket. I de fall dir tvd makar
gemensamt har partsstillning pA arrendatorssidan dr det mera vanligt
att forutsittningar for Gverlatelseritt foreligger. Detsamma giller i
sddana fall dar foraldrar och barn ar parter och en forilder uttrider.
En fOrutsittning for att arrendenimnden skall limna tillstand till
overlatelsen dr som framgatt att jorddgaren inte har befogad anledning
att motsatta sig 6verlatelsen.

I sammanhanget bor for fullstindighets skull noteras att Gver-
latelseritten ar betydligt mera omfattande vid bostadsarrende.
Utgangspunkten ar visserligen ocksa pa det omradet att arrenderitten
inte fir Overlatas utan jorddgarens samtycke (10 kap. 7 § forsta
stycket). Vid visstidsarrenden far arrendatorn, om arrendenimnden inte
dispenserat frin bestimmelserna, emellertid 6verlita arrenderitten till
annan med vilken jordidgaren skiligen kan ndjas. Huvudregeln ar
dérvid att arrenderétten (och om arrendatorn s nskar, byggnader och
andra anlédggningar pa arrendestillet) forst skall erbjudas jordéigaren till
inl6sen (andra stycket). Sidant hembud krévs dock inte om dvergangen
sker genom bodelning,’ arv eller testamente, genom exekutiv auktion
eller i arrendatorns konkurs (tredje stycket).

Att dessa bestimmelser kan anvandas for att dverfora en av flera
medarrendatorers andel av arrenderitten till den som avses kvarsta som
arrendator dr visserligen inte klart fastslaget. I litteraturen aterfinner
man tvdrtom uttalandet att bestimmelsen i 9 kap . 31 § "knappast (ir)
tillimplig om man och hustru sdsom gemensam arrendator nskar
Overfora arrenderitten till en av makarna."® Nigot motsvarande
uttalande gors daremot inte savitt géller Sverlatelseritten vid bostadsar-
rende.

Inte heller till denna friga finner man nagon klar 16sning i lag,
forarbeten eller rittspraxis. Enligt var mening vore det emellertid i hog
grad egendomligt - och ologiskt - om lagstiftningen hade en innebord
som den citatet ger uttryck for. Andamalssynpunkter talar entydigt i
riktning for att en Gverlatelseritt ocksa bor anses omfatta det fallet att
forvirvaren redan ér innehavare till en del av arrenderitten. En makes
eller avkomlings intresse och behov av att Gverta arrendestillet ir
naturligen inte mindre av den anledning att han eller hon redan har en
del av arrenderitten. Strangt taget dr det bara det forhallandet att

? Bodelning kan numera ske dven med anledning av att ett

sambofbrhallande upploses (5 § ff. lagen (1987:232) om sambors
gemensamma hem).

¥ M. Bisimhielm & S. Larsson, Arrendelagen s. 9:150.
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lagtexten dven har talar om "arrendatorn" och att detta i enlighet med
vad som sagts ovan i forekommande fall far anses beteckna arrendato-
rerna i férening som talar emot att verlatelseregeln skall anses gilla
dven betriffande andelsoverlatelse. Konstruktionen att flera personer
gemensamt Sverlater en rattighet till ndgon som ocksa finns med pa
Overlatarsidan kan siledes sittas i fraga pa rent juridiska grunder. Att,
i avsaknad av sirskilda uttalanden i forarbeten och vigledande praxis,
tillméta forhallandet en sidan betydelse vore emellertid, med hinsyn
till dess i sa fall ndrmast orimliga konsekvenser, att hirdra den
juridiskt-tekniska dverbyggnadens betydelse.

Som samradsgruppen angett kan det manga ganger tinkas vara s att
en tidigare medarrendator rent av ar battre skickad att ta Sver arrendet
an vad den som inte tidigare sttt som arrendator dr. Detta forhallande
fortjanar framhdllas men kan dock inte vara av avgdrande betydelse for
lagtextens tolkning. I sammanhanget skall betonas att det dven i fall av
delvis 6vertag frAn make eller ascendent skall goras en provning bl.a.
av om forvirvaren har sidana kvalifikationer och méjligheter i 6vrigt
att jorddgaren inte har befogad anledning att motsitta sig Sverlatel-
sen.’

Att Gverlatelsen i de angivna fallen inte avser hela arrenderitten,
utan endast en andel, kan alltsd enligt vir mening inte rimligen antas
innebira en forsdmrad stillning f6r den kvarvarande arrendatorn.
Innebérden av den géllande rétten bér i stillet anses vara att arrenda-
torn i de hér aktuella specialfallen skall anses avse dven den ene av de
principiellt 6verlatelseberittigade medarrendatorerna.

8.3  Overviganden och forslag

De tolkningar av gillande rittslige som gjorts i det foregiende
avsnittet innebdr att kvarvarande jordbruksarrendatorer endast i
timligen begrdnsad utstrackning &r lagligen berittigade att std kvar
som arrendator ndr en medarrendator ldmnar arrendeférhallandet.
Reglerna om forlangningsratt innefattar inte ndgon ritt att ta Gver en
medarrendators andel. Inte heller finns det nidgon generell Sver-
latelserdtt mellan medarrendatorer. Det forhallandet att dverlatelse
avses ske till en medarrendator behandlas principiellt pA samma sitt
som nir en arrendator Onskar satta en frin arrendeforhéllandet
fristdende person i sitt stille. Situationen regleras i nuldget av
bestimmelserna i 9 kap. 31 § JB, vilka innebir en starkt beskuren

® Se om denna provning prop. 1983/84:136 s. 60.
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overlatelseratt. Overlatelseritt foreligger makar emellan och nir det
giller 6vertag fran nagon i foraldraledet.

Man kan betraffande manga praktiska fall stilla sig tvekande till det
andamalsenliga i att besittningsskyddet ar si begransat nir det giller
gemensamma arrenden. Ett besittningsskydd innebdr ett visentligt
incitament till en god skotsel och langsiktiga insatser pa arrendestallet.
Ocksd mera socialt betingade behov av en tryggad mojlighet till
framtida bruk av arrendestillet dr av naturliga skél stora dven i fall dar
det ar frdga om gemensamt arrende. De sociala skdlen blir sarskilt
framtradande nér det finns familjeband mellan arrendatorerna.

Skalen for ett utokat besittningsskydd ér saledes vdgande. Det finns
emellertid ocksa skidl som talar emot atgdrden att nu inféra en
reglering for jordbruksarrenden motsvarande den i 12 kap. 47 § forsta
stycket JB. Forhallandena skiljer sig mellan & ena sidan jordbruksar-
rendet och, & den andra, hyresforhdllandet och bostadsarrendet. Be-
traffande sistndmnda nyttjanderatter maste upplatarens intresse typiskt
sett anses vara tillgodosett om den kvarstidende hyresgasten/arrendatorn
kan betala hyran/arrendet och i Gvrigt uppfylla de forpliktelser som
foljer av avtalet. Nyttjanderattshavarens personliga egenskaper ar oftast
av underordnad betydelse. I det typiska hyresforhallandet ar det
dessutom fraga om upplatelse i stor skala. Eftersom det huvudsakliga
syftet med avtalet ar att nyttjanderattshavaren skall tillforsakras en
bostad blir de sociala hdansynstagandena centrala. Vid jordbruksarrende
ar det friga om naringsverksamhet. Arrendatorns rent personliga forut-
sattningar att hdvda jorden och halla byggnaderna i stdnd trader hér i
forgrunden. Jordigaren har darfor ett langtgdende ansprdk pa in-
flytande Over valet av arrendator. Dessa och andra i 2.4.2 omtalande
faktorer utgdr grunden for det forhéllandevis stringa substitutionsfor-
budet vid jordbruksarrende.

Vid hyresforhallanden ar det vidare langt mera vanligt forekomman-
de att flera personer har del i nyttjanderitten.

De tolkningar av gillande regler som gjorts ovan innebir att
betydelsen av de problem som askadliggjorts av samradsgruppen
reduceras nagot. Problemen kvarstar dock i friga om de rent affdrs-
maéssigt grundade kompanjonskapen, i de fallen dir arrendatorerna ar
sambor eller syskon, samt i den situationen att fordldrar och barn i
utgangslaget ar arrendatorer och barnet vill uttrida.

I sammanhanget bor anmérkas att vart ovan i kapitel 2 redovisade
forslag till ny reglering i friga om investeringar ar dgnat att ytterligare
nagot reducera behovet av en reform pa detta omrade. Det forslaget
kommer om det genomf6rs sannolikt att leda till en framtida 6kning av
antalet fall diar Gverlatelserétt foreligger for arrendatorn. Ett tillstand
fran arrendendmnden att utféra en investering kan sdledes, om
jorddgaren inte loser in egendomen, komma att ge en uttrddande
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arrendator mdjlighet att Gverlata sin del till en medarrendator. Aven
om den Overlatelseritten, i fall av flera subjekt pd arrendatorssidan,
som utgangspunkt bara kan utnyttjas av arrendatorerna i férening bor
den innefatta en principiell mojlighet att avyttra den uttridandes andel
av arrenderitten till sin kvarstiende medarrendator (se 10.1 under 9
kap. 31 a §). Forutsittningen bor sjalvfallet vara att jordigaren
skiligen kan ndjas med honom som ensam arrendator.

Som framgétt i kapitel 2 bor nagon generell utvidgning av Sver-
latelseritten inte ske nu. Detta giller ocksa Gverlatelse inom familj.
Fragan om jordbruksarrendatorns 6verlatelseritt i familjerelationer har
relativt nyligen varit foremal for omprovning. De ovan beskrivna
reglerna om Overlatelse av arrenderitt till make och avkomling tridde
i kraft s& sent som vid Aarsskiftet 1984/85. I det sammanhanget
diskuterades ocksa fragan om denna ritt borde omfatta dven Gver-
latelser till syskon och syskonbarn. Det reservationsforslag som lag till
grund for den utdkade Gverlatelseratten omfattade dven dessa bada
grupper. En si vidstrickt Overlatelserdtt avvisades emellertid i
propositionen. Det framh6lls som inkonsekvent att en arrendator skulle
ha ritt att dverlata till syskon och syskonbarn, medan jordigarens ritt
till sjalvintride i 9 kap. 8 § 3. JB ar begrinsad till om han sjilv, hans
make eller avkomling skall bruka arrendestillet.'® Dessutom angavs
det inte vara sirskilt vanligt att syskon eller syskonbarn tagit del i
jordbruksdriften pa arrendestillet.

I viss anslutning till vad som betraffande Gverlatelse till nidra anhérig
flera ganger uttalades vid den senaste reformen pa dverlatelserittens
omrade'' borde det kunna fSrutsittas héra till ovanligheterna att
jordagaren vigrar samtycke till att en person, som genom tidigare
engagemang i det gemensamma arrendeforhdllandet visat sig ha
tillrackliga kunskaper och ekonomiska forutsittningar, stir kvar som
ensam arrendator sedan kompanjonen tritt ut.

Det star emellertid knappast i motsattning till de angivna for-
hallandena att nu genomfGra en reform som gir ut p3 att skapa en
laglig méjlighet for kvarvarande arrendator att - efter sirskild provning
i det enskilda fallet - fortsitta driften som ensam arrendator. Som
framhallits ovan ir skilen for en sadan reform véigande. Visserligen ar
det frdga om en forhallandevis liten grupp arrendatorer och visserligen
kan man betriffande sddana arrendeforhallanden som etableras forst i
framtiden dessutom ifragasitta de praktiska mdjligheterna att lagstift-
ningsvdgen, dvs. mot en jordigares vilja, astadkomma en &ver-

10 Prop. 1983/84:136 s. 60.

1 Tex. prop. 1983/84:136 s. 59.
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taganderitt som ar relaterad till gemensamt arrendatorsskap. Reglernas
genomslagskraft i framtida uppkommande arrenderelationer kommer
av naturliga skl att i stor utstrackning bero pa jordédgarens instillning.
Gors reglerna dispositiva finns mdjligheten att de avtalas bort.
Alternativet med tvingande lagstiftning kan komma att foranleda den
jordédgare som inte vill triffas av reglerna att fortsittningsvis inte sluta
avtal med mer an en arrendator som motpart.

For den enskilde jordbruksarrendatorn, som kanske under lang tid
verkat pa arrendestillet, maste det emellertid vara av stor betydelse att
ha en i lag tryggad ratt att kvarstd som arrendator om medarrendatorn
av nagon anledning skulle vilja l1dmna sitt arrendatorsskap. En s&dan
ritt torde dven framja att verksamheten pé arrendestillet utvecklas pa
ett lampligt satt. Nagon form av besittningsskydd kan som ndmnts
forvantas bidra till ett aktivt och langtgdende engagemang nir det
giller att tillvarata de forutsattningar som finns pa arrendestillet. Ett
betydelsefullt skl dr ocksa att den nuvarande ordningen tydligen kan
motverka &dndamaélsenliga anpassningar i det att arrendatorerna
onddigtvis kan tvingas att bli kvar i ett forhallande dven sedan de
faktiska forhallandena, som deras samverkan vilar pa, fordndrats.

Om det foreligger en besittningsbrytande grund enligt redan géllande
regler bor ndgon forlangningsritt inte foreligga. I forhallande till
bestimmelserna i 12 kap. 47 § forsta stycket JB bor den ytterligare
begransningen goras att forlangningsratten bara géller de fall dir med-
arrendatorn ldmnar forhallandet efter egen uppsagning.

Som antytts bor ratten att fortsatta som ensam arrendator dock inte
vara ovillkorlig. For jorddgaren kan det, som vi tidigare varit inne pa,
av uppenbara skal vara betydelsefullt att en viss person finns med i
bilden som medarrendator. Detta intresse kan framsta som védlmotiverat
pa rent objektiva grunder. Frigan om den som Onskar kvarstd som
arrendator skall ha ratt att Gverta arrendestillet for egen del bor darfor,
om jordagaren motsitter sig fordndringen, goras beroende av en
provning i arrendendmnden. Betriffande denna provning bér motsva-
rande fOrutsattningar gilla som i fraga om Gverlatelseritt till make eller
avkomling. Som framgatt innebar detta att arrendendmnden skall prova
huruvida jorddgaren har befogad anledning att motsitta sig forldng-
ningen. Det hir aktuella kravet bor i lagtexten uttryckas pa ett likartat
satt.'

Mot bakgrund av att den metoden valts for hyresforhallandena ar det
enligt var mening ldmpligast att utforma den ifrdgavarande rétten som
en ritt till forlangning av arrendeforhéllandet for egen del. I linje med
detta ligger ocksa att regeln inte bor inverka pad medarrendatorns

12 3fr prop. 1983/84:136 s. 60 f.
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skyldighet att std kvar som arrendator under hela den avtalade
arrendeperioden. Den foreslagna nyordningen skall siledes inte kunna
utnyttjas av en arrendator for att lamna arrendeférhéllandet i fortid.

I friga om placering innebar den valda konstruktionen att den fore-
slagna regeln bor ges en plats bland de nuvarande reglerna om ritt till
forlangning av arrendeavtalet i 9 kap. JB. Enligt vir mening kan den
med fordel placeras i en ny 8 a §.

Som angetts bdr provningen ske vid arrendenimnden. Detta
foranleder en komplettering av 1 § lagen om arrendenimnder och
hyresndmnder. I enlighet med vad som i 2.4.5 foreslagits betriffande
beslut enligt 9 kap. 31 a § fjarde stycket JB bor klander inte kunna
ske. En fOreskrift om detta bor sdledes tas in i 8 kap. 31 § andra
stycket.
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9 Kostnader och regionalpolitiska
konsekvenser

En inte ovisentlig del av den nuvarande fOretagsverksamheten i
glesbygdsomraden utgérs av arrendejordbruk. Arrendeformen kommer
dven i framtiden att utgora ett viktigt komplement till jordbruksdrift pa
egen mark. De allmédnna regionalpolitiska effekterna av forslagen ar
mot denna bakgrund ndrmast uppenbara. Att, inte minst i ett lige dar
forutsattningarna for jordbruksdrift i skilda avseenden &r osdkra, ligga
en grund till ett gott investeringsklimat inom arrendejordbruket ar
dgnat att bidra till upprétthallandet av en for landsbygden godtagbar
regionalpolitisk balans.

Genom att skapa fOrutsattningar for ett bibehdllande och en
utveckling av denna foretagsform Oppnar man ocksd mdjligheter att
bibehilla och utveckla andra former av verksamhet - offentlig och
privat - pa orten. Att investeringar kommer till stind ger séledes i sig
upphov till arbetstillfallen, t.ex. for olika mindre entreprendrsforetag.
Genom att det skapas arbetstillfdllen inom skilda foretagssektorer 6kar
mdjligheterna for méanniskor att bo kvar pa eller flytta till orten, vilket
i sin tur leder till en uppkomst av arbetstillfdllen inom olika verksam-
heter av servicenatur, osv.

Aven de i 6vrigt foreslagna forindringarna av arrendelagstiftningen
innebdr att forutsdttningarna for att bedriva ett aktivt jordbruk i
arrendeform fOrbittras i olika avseenden.

Forslagen ligger saledes vil i linje med de av riksdagen fastlagda
mélen att ge mainniskor tillgang till arbete, service och god miljo
oavsett var de bor i landet (Dir. 1992:50). I friga om dessa maél
innebar forslagen inga synbara negativa effekter.

Effekterna pa den offentliga kostnadssidan ar huvudsakligen
relaterade till arrendenimnderna. Genom mdjligheterna till klander,
och i vissa fall 6verklagande av fastighetsdomstolens avgorande, far en
del av forslagen visst genomslag ocksa i de domstolar som handldgger
fastighetsmal.
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Av forslagen ar det emellertid i huvudsak endast det om investering-
ar pa arrendestillet som kan komma att fiA nidgon mera mirkbar
inverkan pd verksamheten i arrendendmnder och domstolar. Att infora
en mdjlighet till arrendendmndsprévning av framtida investeringsat-
gérder, inl6senersattningar och frigan om en forvirvare ir godtagbar
som arrendator innebdr att det skapas nya uppgifter for dessa nimnder.
De nya uppgifterna kan inte sigas bli uppvigda av nigon minskning
med avseende pd andra maltyper. Enligt vir beddmning kan man
emellertid pd goda grunder forvinta sig att de nya reglerna kommer att
leda till en visentligt Okad frekvens av &verenskommelser om
investeringar och att reglerna siledes manga ginger i realiteten fir
genomslagskraft i enskilda fall utan att arrendenimnden behdver
blandas in. Okningen av nimndernas - och domstolarnas - arbetsborda
kan mot den bakgrunden forvintas bli férhallandevis liten.

Forslaget om ersittning vid viltskador innebir i inledningsskedet en
hogst marginell 6kning av ldnsstyrelsernas uppgifter. Denna Gkning
kommer sannolikt att jimnas ut av att mdjligheterna till ersittning ur
viltskadefonden upphor i och med 1994 ars utgang. De kostnader for
de sakkunnigas besiktning och virdering som uppkommer i enskilda
fall skall enligt forslaget inte belasta staten. Den 6kning av linsstyrel-
sernas uppgifter som foranleds av forslaget om mojlighet att deponera
arrendeavgift maste ocksa betecknas som marginell.

Den allménna samhaillsnyttan av de foreslagna forindringarna for
arrendejordbruket kan inte uppskattas i pengar. Det ir emellertid
tydligt att en fordndring av sirskilt reglerna om investeringar pa sikt
kommer att bidra till ett battre konkurrenslige i forhallande till bl.a.
utldndska jordbruksproducenter. Detta dr naturligen av stor betydelse
inte minst med hénsyn till den pagiende europeiska integrationsproces-
sen.
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10  Specialmotivering

10.1 Forslaget till lag om éndring i jordabalken
8 kap.

12 aoch 12 b §§

Paragraferna som &r nya reglerar forutsittningarna for att arrendatorn
skall ha ritt att prestera betalning av arrendeavgift genom nedsittning
hos linsstyrelsen och verkningarna av en sidan deposition. Reglerna,
som utformats efter forebild av vad som enligt 12 kap. 21 och 22 §§
JB giller for hyresforhallanden, har kommenterats i 7.3.

21 §

Tilligget i paragrafens tredje stycke har gjorts for att undanrdja
eventuell tveksamhet om vilka regler som skall tillimpas i fall da det
kan synas foreligga konkurrens mellan reglerna i 8 kap. 21 § och de
i 9 kap. 31 a § JB. Om bakgrunden, se 2.4.4, slutet, och 2.4.5, slutet.

26 §

I ett fall dir jorddgaren och arrendatorn inte kan komma Gverens om
ersittning och andra villkor vid en inlosen enligt 9 kap. 31 a § JB kan
frigan avgdras av arrendendmnden (9 kap. 31 a § tredje stycket).
Nimndens avgorande skall enligt den foreslagna dndringen av 32 §
lagen (1973:188) om arrendendamnder och hyresndmnder kunna laggas
till grund for verkstéllighet.

Andringen i 26 § innebir att den allminna regeln om tvaarspreskrip-
tion i friga om fordringsansprak pa grund av arrendeforhallanden blir
tillimplig ocksa pé sddana ansprak som har sin grund i den nya 31 a §
tredje stycket.

31§
Paragrafen reglerar parternas mojlighet att klandra ett beslut av
arrendenimnden. Att den nuvarande uppréikningen i forsta stycket av
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9 kap. 17 a och 21 §§ tagits bort dr en foljd av den redaktionella
Oversyn som fOreslagits i kapitel 4. Dessa bestimmelser motsvaras
efter omredigeringen av 18 § respektive 19 §.

Tillagget av 9 kap. 22 § ar en foljd av att frigor om andring av
arrendeavgift enligt forslaget fortsittningsvis skall ankomma pa
arrendendmnden som fOrsta instans.

Ovriga &ndringar i paragrafens forsta stycke innebar att mojlighet
ges till klander av arrendendmndens beslut i fragor om tillimpning av
de nya bestimmelserna i 9 kap. 20 § om investeringstillstand och i 9
kap. 31 a tredje stycket om bestimmande av villkor vid inlésen.

Av skil som redovisats i 2.4.5 gar forslaget ut pa att arrendenimn-
dens avgorande i friga om en tilltinkt forvirvare skall anses godtagbar
som arrendator inte skall kunna klandras. Motsvarande skall enligt
forslaget gilla betriffande arrendendmnds beslut i friga om forling-
ningsritt ndr ett gemensamt arrendatorsskap uppléses (9 kap. 8 a §).
Bestimmelser om detta har intagits i paragrafens andra stycke.

33§

I paragrafen regleras mdjligheten att fora talan mot fastighetsdom-
stolens avgorande av arrendefrdgor. Liksom ndr det giller 31 § ér
bottagandet av 17 a och 21 §§ samt tilligget med 19 § en féljd av den
i kapitel 4 foreslagna omredigeringen av 9 kap. 15 - 22 §§ JB.

De 6vriga dndringarna i paragrafen innebr att fastighetsdomstolens
avgorande av frigor om investeringstillstdnd enligt 9 kap. 20 §, om
villkorséndring enligt 9 kap. 22 § samt om villkoren vid en inlésen
enligt 9 kap. 31 a § inte skall kunna verklagas.

9 kap.

88

Av skél som utvecklats i 2.4.2 innebir vart forslag till nya regler
betriffande investeringar pa arrendestillet att jordigaren i ett fall dir
arrendatorn gjort en investering i enlighet med bestimmelserna i 9
kap. 20 § JB i normalfallet skall kunna vilja mellan att lata arrenda-
torn avyttra arrenderitten och att 16sa in egendomen. I en situation dir
forlingningsratt saknas pa grund av nigon bestimmelse i 9 kap. 8 §
JB har arrendatorn emellertid inte ndgon mojlighet att Gverlata
arrenderétten. Som ocksa utvecklats i 2.4.2 skall jordigaren enligt
forslaget vara skyldig att 16sa in egendomen i ett sadant fall. Detta
framgér av regeln i 9 kap. 31 a § JB. En erinran om detta har intagits
i form av ett nytt tredje stycke i 8 §.
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8al

Paragrafen dr ny. Den avser det fallet att flera personer dr engagerade
i ett gemensamt arrendatorsskap. Regeln ger en eller flera kvarvarande
arrendatorer ritt att under vissa fOrutsdttningar fi arrendeavtalet
forldngt trots att en medarrendator trider ut ur arrendefdrhallandet.
Om jordégaren inte godtar den eller de kvarvarande som arrendator
kan frgan avgoras av arrendendmnden. En forutsittning for ritt till
fortsatt arrende skall enligt forslaget vara att jordigaren inte har
befogad anledning att motsitta sig forlangningen. Bedomningskriteriet
motsvarar det i 31 § tredje stycket.

Bestimmelserna har utformats efter delvis forebild av 12 kap. 47 §
forsta stycket JB. De skil pa vilka forslaget bygger har redovisats i
kapitel 8.

Lagen bor kompletteras genom &verenskommelser mellan de
gemensamma arrendatorerna bl.a. med avseende pa regler dem emellan
i handelse av att den ene av dem skulle avlida.

16 §
Andringen ir en foljd av den omredigering som foreslagits i kapitel 4.
De bestimmelser som tillagts paragrafen i andra och tredje stycket

motsvarar utan materiell dndring dem som for nirvarnde finns i 9 kap.
20 § JB.

17 a §
Paragrafen foreslas utga. Andringen ér en foljd av den omredigering

som fOreslagits i kapitel 4. Paragrafens innehall flyttas utan materiell
forandring till 18 §.

18 §

Andringarna i forsta, andra samt Jjdrde - sjdtte styckena ér en foljd av
den omredigering som foreslagits i kapitel 4. En utgdngspunkt for vira
Overvaganden har som dir angetts varit att de nuvarande reglerna i
17 a och 18 §§ i stora delar dr av sa likartad innebord att de med
fordel kan sammanforas till en gemensam paragraf.

De nuvarande forutsittningarna for byggnadsskyldighet enligt 17 a §
forsta stycket aterfinns efter fordndringen i 18 § forsta stycket 1.
Motsvarande frutsittningar for byggnadsskyldighet enligt 18 § i dess
nuvarande lydelse har intagits i 18 § forsta stycket 2.

Som tidigare framhéllits ar det i de angivna delarna endast friga om
redaktionella dndringar. Nigra fordndringar av gillande rittsldge 4r
sdledes inte asyftade.

Nir det giller paragrafens tredje stycke ir det diremot inte enbart
fraga om dndringar med anledning av den nimnda omredigeringen. De
nuvarande reglerna i 19 §, om skyldighet for arrendatorn att Atgirda
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brandskador och rétt for honom att erhalla ersittning for de dirav
foranledda nddvandiga kostnaderna, flyttas hit. Samtidigt har arrenda-
torns ratt till ersattning begransats pa si sitt att jordagarens ersitt-
ningsskyldighet skall gilla kostnader som Overstiger ett visst belopp,
som kan betraktas som en arrendatorns sjélvrisk. Dessutom har regelns
tillampningsomrade utvidgats till att omfatta dven skador pa grund av
andra olyckshindelser 4n brand. Reglerna har kommenterats i
kapitel 3.

Jorddgarens ersittningskyldighet har i bestimmelsen angetts avse
den del av den nddvindiga kostnaden som Overstiger ett halvt
basbelopp. Regeln harom ar dispositiv.

19 §

Andringen ir en foljd av den omredigering som foreslagits i kapitel 4.
De nuvarande bestimmelserna om ansvar vid brandskador har i nagot
forandrat skick flyttats till 18 § tredje stycket. Till den nya 19 § har
i stillet forts den nuvarande regeln i 21 § forsta stycket, om jord-
agarens byggnadsskyldighet sdvitt giller ny tickdikning. Regelns
materiella innehall ar of6rindrat.

20 §

Paragrafen innehdller de nya bestimmelserna om mdgjlighet for
arrendatorn att skydda sina ansprdk med avseende pa en investering.
Bestimmelserna skall séttas i samband med de som ges i den likaledes
nya 31 a §. Forutséttningarna for att arrendatorn skall ges tillstand till
en investering och for hans ratt att utfora investeringen regleras i
denna paragraf medan rattsfoljderna av att arrendatorn utfort investe-
ringen regleras i 31 a §.

Paragrafen kan, liksom 31 a §, inte avtalas bort i arrendekontraktet.
Diremot kan parterna nir det giller frigor om en konkret investering
som uppkommer under arrendeperioden skapa egna lGsningar som
avviker fran dem som bestimmelserna anger. Avsikten ér att parterna,
nir en konkret fridga om att investera uppkommer, i forsta hand skall
forsoka komma Overens i de olika frigor som sammanhidnger med
investeringen. Forst om sddan Gverenskommelse inte kan nas blir det
frdga om arrendendmndsprovning och att tillimpa Gvriga bestimmelser
i forslaget.

Om parterna kommer Overens i investeringsfrigan bor det ocksé
vara upp till dem att, liksom i dag, bestimma inte bara om finansiering
och dirmed sammanhédngande frdgor utan ocksd om verkningarna i
Ovrigt, t.ex. egendomens behandling nér arrendeforhallandet upphor.
Ett avtal om en investering kan hénvisa till bestimmelserna i 31 a §.
Avtalet kan emellertid ocksd foreskriva andra verkningar. Man kan
exempelvis tinka sig att nidgon av de i den paragrafen angivna
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verkningarna utesluts eller att jorddgaren tar pé sig en ldngre giende
skyldighet att 16sa in investeringen.

Bestimmelserna ar inte avsedda att rubba arrendatorns nuvarande
rittigheter ndr det giller att foreta egna investeringsitgirder pa
arrendestillet.

Tillstdnd skall enligt forsta stycket sokas av arrendatorn. Ansdkan
gors hos arrendenamnden.

Vilka forutsittningar som skall vara uppfyllda for att tillstind skall
kunna ges har diskuterats i 2.4.2. Investeringen skall for det forsta
kunna antas vara till varaktig nytta for jordbruket pa arrendestillet.
Atgirden skall framsta som foretagsekonomiskt forsvarlig. Kravet ir
emellertid inte lika hogt som enligt motsvarande foreskrift i be-
stimmelserna om jordigarens byggnadsskyldighet. Det bor dock, for
att tillstdnd skall kunna meddelas, finnas anledning anta att atgéirden
kommer att ge ett positivt bidrag till den avsedda produktionen pi
arrendestillet. Som framhallits i 2.4.2 ligger i begreppet varaktig nytta
ocksé ett krav pa att atgirden skall vara av viss omfattning. Tillstind
skall saledes inte kunna ges for sddana atgirder som ir av forhallande-
vis obetydlig omfattning. Var gransen skall ga i det enskilda fallet bor
avgoras med hinsyn till omstandigheterna i det fallet.

Att investeringen skall vara till nytta "for jordbruket" pa arrende-
stéllet skall tolkas pA samma satt som motsvarande lokution i 9 kap.
18 § forsta stycket.

Aven nir det giller de ovriga fOrutsittningar som skall vara
uppfyllda ar det friga om en utpriglat individualiserad prdvning.
Regeln har i lagtexten uttrycks sa att intresset av att investering sker
skall 6verviga jorddgarens intresse av att den inte kommer till stand.
Det ér alltsd friga om att gora en avvagning mellan parternas intressen
med avseende pi den aktuella investeringen. I lagtexten har som en
sarskild faktor nimnts att man skall ta héinsyn till forhallandet mellan
den ifrdgavarande investeringen och arrendestillets virde. Investering-
en bor inte fa ha ett hogre viarde dn arrendestillet. Som framhallits i
den allménna motiveringen bor man begrinsa beddmningen till for-
hallandena vid den tidpunkt d4 bedomningen gors. Avvigningen skall
emellertid avse samtliga omstindigheter av betydelse for parterna. Inte
bara rent ekonomiska, utan ocksd mera ideellt priglade intressen bor
beaktas. Se vidare 2.4.2.

Att arrendendmnden skall inhdmta yttrande fran ldnsstyrelsens
lantbruksenhet framgar av 17 § andra stycket lagen om arrendenimn-
der och hyresndmnder.

I enlighet med utgingspunkten att reglerna principiellt bor fa till
foljd att i vart fall storre investeringar gors av jorddgaren har i andra
stycket foreskrivits att jorddgaren skall beredas tillfille att utfora en
investering till vilken tillstind limnats. En sidan ordning forutsitter
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emellertid ndgon form av tidsgrans inom vilken arbetena skall utforas.
Tidsgrinsens ldngd bor av naturliga skél bero av arbetenas omfattning
och ovriga aktuella forhdllanden, sdsom den vikt som kan ligga pa att
projektet kommer tillstind inom rimlig tid och det ldge som rader pa
byggmarknaden. Gransen bor sittas sa att den inte ger mojlighet till
forhalning. A andra sidan bor den inte goras s kort att en allvarligt
syftande jordagare inte har rimliga mdjligheter att verkligen genomfora
arbetena. Jamfor vad som sdgs nedan om situationen nér tidsfristen
I6per ut under arbetenas ging. Om jordigaren redan i samband med
provningen av tillstindsfragan forklarar att han inte kommer att
utnyttja mojligheten att utfora investeringen erfordras naturligen inte
nagot beslut om tidsgréns. I sddant fall skall arrendatorn i stéllet kunna
paborja arbetena sé snart frdgan om tillstdnd enligt paragrafens forsta
stycke slutligt avgjorts. En forklaring av jorddgaren att han inte
kommer att verkstilla arbetena kan goras infor arrendendmnden och
bor dd komma till uttryck i ndmndens protokoll eller tas in i dess
beslut. I fall da forklaringen gors senare bor den med hansyn till att
det annars kan uppkomma bevissvarigheter ske skriftligen. Nagot
formkrav har dock inte uppstallts.

I paragrafens tredje stycke har angetts att fragan om eventuell
hGjning av arrendeavgiften pad grund av att jorddgaren utfor investe-
ringen skall kunna provas redan i anslutning till prévningen av sjilva
tillstdndsfragan. Bada parter kan begéra sddan provning. I ett fall dér
jordagaren annu inte slutligt bestdmt sig for att utfora investeringen
blir avgorandet av villkorlig natur.

Fragan om arrendeavgiften skall hojas eller inte regleras av 22 §.

Arrendatorns ritt att utfora investeringen skall alltsd vara beroende
av att jorddgarens antingen forklarat att han inte kommer att utfora den
eller att den i samband med tillstindsbeslutet angivna tidsgransen 16pt
ut. Principen har angetts i fjdrde stycket.

Den i och for sig mdjliga situationen att den av ndmnden angivna
tidsgriansen 16per ut under jordigarens arbete med investeringen bor,
mot bakgrund av den formén for jorddgaren som ligger diri att han
skall ha foretrade nér det giller det faktiska utforandet och med hansyn
till risken for att denna forméan kan utnyttjas i forhalningssyfte, i
princip 16sas i arrendatorns favor. Denne bor sdledes ha ritt att sjdlv
ga in och slutfora arbetena niar jorddgarens tidsfrist 16pt ut. I sadant
fall bor han ocksa tillgodordknas de rattsfoljder som angesi 31 a §. Av
uppenbara skil maste man dock dven vid normala férhallanden ridkna
med nagon mindre forskjutning i tidsplaneringen. Eventuella tvister i
sadana fragor far provas enligt allmdnna processrittsliga regler.

Paragrafen avslutas med en erinran om att arrendatorn, i fall da han
utfort investeringen enligt de angivna reglerna har rétt enligt 31 a § att
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Overlata arrenderdtten eller f& den egendom som investeringen
motsvarar inlost av jordagaren.

21 §

Andringen ir en f6ljd av den omredigering som foreslagits i kapitel 4.
Sedan den nuvarande regeln i paragrafens forsta stycke flyttats till 19 §
aterstir den som for narvarande finns i paragrafens andra stycke. Detta
stycke utgor efter forandringen paragrafens hela innehall.

22 §

Paragrafen innehaller bestimmelser om hdjning av arrendeavgiften
med anledning av att jorddgaren medverkat till en investering pa
arrendestillet. I syfte att 6ka mojligheterna for att parterna skall kunna
komma Overens i frdgor om investeringar har i forsta stycket intagits
en uttrycklig bestimmelse av innebord att jorddgaren har ritt till skélig
hGjning av arrendeavgiften nir parterna slutit avtal om en investering.
En fOrutsittning skall liksom for ndrvarande vara att investeringen
medfort att arrenderétten fatt ett hogre viarde. Avgorandet av vad som
i det enskilda fallet skall anses vara en skilig hojning bor ske med
tillimpning av de principer som giller enligt 9 kap. 9 § JB och utifran
den ekonomiska uppoffring som jordagarens avtalade engagemang
innefattar. I Gvrigt bor hittills tillimpade grunder gilla dven fortsatt-
ningsvis.'

Ritten till h6jning av arrendeavgiften av annan grund én Gverens-
kommelse har tagits in i paragrafens andra stycke. 1 viss utstrackning
ar det frdga om &ndringar till f6ljd av den omredigering som fore-
slagits i kapitel 4. De nuvarande hinvisningarna till skilda stycken i
17 a, 18 och 21 §§ har i enlighet med omredigeringen ersatts av 18 §
forsta stycket och fjarde stycket samt 19 §. I dessa fall skall dndringar-
na inte medfora ndgon annan forandring av réttslaget an att prévningen
fortsittningsvis skall ankomma pa arrendendmnd som forsta instans.
Till de fall som berittigar till en hojd avgift har emellertid lagts de nya
situationer som framgar av 9 kap. 20 § och 31 a § JB.

Av skil som utvecklats i 2.4.6 innebdr vart forslag att provningen
av frdga om hojning av arrendeavgift enligt denna paragraf forst skall
ske i arrendendmnden, och saledes inte som for ndrvarande direkt i
fastighetsdomstol. Regeln har tagits in i paragrafens tredje stycke. 1
enlighet med vad som giéller om fullf6ljd mot dom i fraga enligt 9 kap.
12 § JB har angetts att talan i dessa fall inte far foras mot avgbrande
som meddelats av fastighetsdomstol (se 8 kap. 33 § JB).

I Se tex. prop. 1970:20 del B s. 877 och s. 993 f. samt
3LU 1970:80 s. 212 f.
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26 §

Andringen ir en f5ljd av den omredigering som foreslagits i kapitel 4.
Som angetts ovan under 21 § kommer det nuvarande andra stycket i
21 § forsittningsvis att vara den paragrafens hela innehall. Andringen
av 26 § innebdr endast att texten "21 § andra stycket" ersitts med
$2 1581

28 §
I forsta stycket har gjorts den édndringen att tiden for att vicka
ordinarie klandertalan forkortats frin tvd manader till en.

De nya bestimmelserna om mdjlighet for part att klandra en syn
anslutningsvis har inskjutits som ett andra stycke i paragrafen.
Bestimmelserna i forsta och tredje meningarna har utformats efter
monster av de regler som giller betrdffande anslutningsvad i hovritt.
Av skil som utvecklats i 6.2 har tidsfristen for vickande av talan
anslutningsvis bestidmts till en manad fran det att den forsta stimnings-
ans6kningen delgavs parten.

Sjalvfallet inskinker regeln i andra stycket inte en parts mojlighet
att vacka talan inom fristen i paragrafens forsta stycke.

31§
Andringen i paragrafens forsta stycke ar en f6ljd av att dverlatelseritt
fortséttningsvis kan foreligga ocksa enligt 31 a §.

3l al

Paragrafen 4r ny och innehaller de nya bestimmelserna om rittsfoljder
med anledning av att en arrendator getts tillstand till en investering
enligt den nya regeln i 9 kap. 20 § JB och direfter utfort investering-
en. Som angetts ovan under 20 § kan bestimmelsen inte avtalas bort
i arrendeavtalet.

Bestammelserna har byggts upp sé att arrendatorn som huvudregel
skall ha rétt att Gverlata arrenderitten till annan med vilken jordigaren
skiligen kan ndjas (forsta stycket, forsta meningen). Innan Gver-
latelseritten intrdder skall jorddgaren emellertid erbjudas den egendom
som beslutet enligt 9 kap. 20 § JB avser till inldsen. Jordigaren har d
tvd manader pa sig att antingen anta eller avvisa erbjudandet. Savil ett
erbjudande som ett antagande svar skall ske skriftligen.

Overlatelseritten maste utnyttjas inom tre &r fran det att arrendatorn
framforde sitt erbjudande till jordégaren. Skulle fullstindig Sverlatelse
inte komma till stind inom denna frist &r arrendatorn skyldig att, innan
overlatelse sker, pa nytt hembjuda egendomen till jordéigaren.

Om jorddgaren inom tvAmanadersfristen skriftligen forklarar att han
antar erbjudandet ir han direfter bunden att 16sa egendomen. Detta
géller dven i det fall parterna inte Gverenskommit om nigot pris for
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egendomen. Jordagaren skall vara skyldig att 16sa egendomen ocksa i
de fall arrendatorn, darfor att jorddgaren gor s.k. sjalvintrade eller att
arrendeforhallandet upphor pd grund av nigot annat i 9 kap. 8 §
angivet forhéllande, i realiteten inte har ndgon arrenderitt att Gverlata.
Bestammelser om detta har intagits i paragrafens andra stycke. Arren-
datorn skall normalt inte kunna framtvinga att inlésen sker annat an
ndr jorddgaren ar bunden av ett dtagande att 16sa egendomen eller nir
forlangningsratt saknas pa grund av 9 kap. 8 § JB.

Kan parterna inte sjilva na fram till nAgon Gverenskommelse be-
triffande villkoren for ett Overtagande skall, enligt tredje stycket,
fragan ddrom kunna avgoras av arrendendmnden med fastighetsdom-
stolen som sista instans. AnsOkan kan goras av bada parter. Ersitt-
ningen skall som framgar av paragrafens forsta stycke vara skilig.
Angéende inneborden av detta hénvisas till 2.4.4.

Arrendatorns ratt att overlata arrenderitten till en tredje man skall
alltsd kunna utnyttjas i alla de fall dir jorddgaren inte 16ser in egen-
domen. Overlatelseritten 4r begrinsad till att avse sidana forvirvare
som uppfyller rimliga krav pa en arrendator. Jordagaren skall séledes
inte tvingas in i ett arrendeforhdllande med en person som saknar
ekonomiska eller personliga forutsittningar i Gvrigt att fullgéra de
skyldigheter som ankommer p& arrendatorn. Kravet har i lagtexten
uttryckts pad samma satt som betrdffande den nuvarande Gverlatelserat-
ten i 31 § andra stycket. Angiende den ndrmare innebOrden av
uttrycket "skéligen kan ndjas" hanvisas till 2.4.5.

Mot bakgrund av att det i ett enskilt fall kan vara svart for arrenda-
torn att avgéra om en tinkt forvarvare uppfyller de stillda kraven och
med hénsyn till att en Overlatelse till en icke godtagbar person kan
innebéra arrenderattens forverkande (8 kap. 23 § forsta stycket 4. JB)
har i paragrafens fjdrde stycke foreskrivits att frigan om en person &r
godtagbar skall kunna avgoras av arrendendmnden. Eftersom en sadan
ordning kan innebéra en viss tidsutdrékt har mdjligheterna att klandra
namndens beslut avskurits och dessutom Oppnats mojlighet for
provning samtidigt savitt giller flera tdnkbara fOrvdrvare. Nagon
provning erfordras av naturliga skdl inte i en situation dér jorddgaren
forklarar sig godta en anvisad person som ny arrendator.

En f6ljd av konstruktionen med obligatorisk forhandsprovning av
forvarvarens kvalifikationer i alla de fall déir jorddgarens samtycke
saknas dr att arrenderdtten kan komma att forverkas om den Over-
latande arrendatorn inte iakttar foreskrifterna.

I ett fall dir det i arrendeforhallandet finns flera subjekt pa
arrendatorssidan tillkommer Gverlatelserdtten dem gemensamt. Det
skulle leda till en alltfor komplicerad reglering att generellt skapa
forutsattningar for arrendatorerna att var for sig avyttra sina respektive
andelar i arrenderétten. En sddan reglering skulle bl.a. kriva sarskilda
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regler om hembudsskyldighet och vetoritt for den medarrendator som
avses std kvar efter ett uttridde. Daremot bor som en nirmast sjilvklar
forutsittning gilla att arrendatorerna i sitt forhallande inbérdes fritt kan
bestimma om rittigheternas fordelning. Av det sagda bor ocksi félja
att dverlatelserdtten skall kunna utnyttjas sa att en medarrendator har
ratt att, under forutsdttningarna i Gvrigt (bl.a. att jorddgaren skiligen
kan ndjas med den kvarvarande arrendatorn), &verlata sin andel i
arrenderitten till sin kompanjon. Nagon sirskild bestimmelse om detta
har inte ansetts erforderlig. Det skall i sammanhanget noteras att ett
genomfGrande av vart forslag till ny regel i 9 kap. 8 a § JB kommer
att omfatta ocksa detta fall.

Om arrendatorn Sverlater arrenderidtt har han mdjlighet att Sverlata
ocksa annan egendom som han tillfort arrendestillet och som regleras
av 8 kap. 21 § JB till forvarvaren. Priset far fritt bestimmas av
arrendatorn och fGrvarvaren.

Den som i enlighet med de angivna bestimmelserna forvirvat
arrenderdtt och egendom av tidigare arrendator bor ha samma ritt som
den arrendator fran vilket forvirvet skedde. Ett sidant forvirv innebir
saledes att den nye arrendatorn ocksé skall komma i Atnjutande av de
formaner som anges i 31 a §. Detta har kommit till uttryck i paragra-
fens femte stycke. Nagon begrinsning med avseende pa tid eller antal
Overlatelser har inte stillts upp. En annan sak ir att virdet av den
egendom som avses med beslutet enligt 9 kap. 20 § JB efter hand
kommer att gd ned si att egendomen si& smaningom inte lingre
representerar nigot virde som skall ersittas vid en inldsen enligt
paragrafens tredje stycke.

Enbart det forhillandet att den nye arrendatorn forvirvat egendom
som omfattas av 8 kap. 21 § JB innebir inte att han kan gora ansprak
pé en tillimpning av 9 kap. 31 a § JB.

34al§

Paragrafen ér ny. Den innehdller de nya bestimmelserna om jord-
agarens ansvar for skador som viltbestandet orsakar pa arrendatorns
jordbruksgrodor.

Reglerna bygger pd en bakomliggande tanke om att den av
jordédgaren och arrendatorn som har jaktritt pa arrendestillet har bist
mdjligheter att forebygga skador av vilt. En forsta forutsittning for att
jordédgaren skall vara skyldig att ersitta skador som orsakas av vilt dr
darfor i princip att jaktritten undantagits vid upplatelsen av jord-
bruksarrendet (jamfor 10 § andra stycket jaktlagen). Detta har i
paragrafens forsta stycke uttrycks si att ersittningsskyldighet forut-
sdtter att jaktritten inte ingar i jordbruksarrendet. Som framhallits i 5.3
avses didrmed dven olika juridiska konstruktioner med samma effekt.
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I enlighet med den angivna tanken ar ersittningsskyldigheten vidare
begrinsad till skador som orsakas av vilt som far jagas. Skador av
t.ex. tranor, vilka som bekant dr fredade frin jakt under hela aret,
skall alltsd inte foranleda ersattningsskyldighet. Begrinsningen har av
bl.a. praktiska skil inskrinkts till att avse sadant vilt som inte far jagas
under nigon del av &ret. Detta innebér att jorddgarens ersittnings-
skyldighet i vissa fall kommer att bli nigot mera omfattande 4n vad
som omedelbart féljer av den ovan angivna tanken bakom regleringen.
Ersittningsskyldighet skall siledes foreligga ocksa nir skadan orsakas
av vilt som far jagas under nagon del av aret men som vid tidpunkten
for skadans uppkomst ar fredat frin jakt, sisom fallet kan bli be-
triffande vissa strickande géasarter. Nagot undantag har heller inte
gjorts i friga om strovande djur, oaktat det ocksa nir det giller dessa
i praktiken kan foreligga betydande svérigheter att forebygga skador
genom jakt.

Rtten till ersittning har vidare begrinsats pa si sitt att ansvar inte
skall intrdda for skador pa grodor som med hinsyn till foreliggande
viltbestdnd ar sirskilt olampliga att odla pa arrendestillet (se 5.3).
Bedomningen av vad som skall anses sérskilt olampligt bor principiellt
goras utifrin de forhdllanden som rader nir arrendatorn planerar rets
odling.

Bestimmelserna i paragrafens forsta stycke &dr tvingande. Har
parterna inte kommit Gverens om andra regler for ersittningsbe-
rikningen giller om denna vad som anges i paragrafens andra stycke.
Reglerna innebdr att arrendatorn som utgangspunkt skall svara for en
tiondedel av skadan. Denna sjélvrisk har dock, med avseende pa hela
dret, minimerats till fyra procent av arrendeavgiften for det innevaran-
de arrendedret. Ersattningen for ett helt &r har maximerats till vad som
motsvarar innevarande ars arrendeavgift.

Bestimmelser om besiktning och faststillande av ersittning har
intagits i tredje stycket. Arrendatorn skall snarast underritta jordéigaren
om konstaterade skador. Parterna har méjlighet att sjilva bestimma
ersittningsbeloppets storlek. For fall dir parterna inte kan komma
Overens har Oppnats mojlighet for dem att anlita en eller flera
sakkunninga for bedomning och vérdering av skadorna. Avsikten ér att
lansstyrelserna skall kunna tillhandahalla sakkunnig personal enligt en
ordning som ér likartad den som giller i friga om synemin. Om
respektive ldnsstyrelse pd forhand utser ndgra personer att vara
sakkunniga vid denna typ av skadebesiktningar (jimfor férordningen
(1971:704) om synemén enligt 9 kap. jordabalken) uppnas fordelen att
det finns sakkunninga personer som med kort varsel kan utfora
erforderliga besiktningar. Kan parterna inte enas om vem som skall
utféra besiktningen utses sakkunnig av linsstyrelsen. Den eller de
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sakkunniga skall ha ratt till ersattning av parterna enligt vad som giller
om synemin (9 kap. 27 § JB).

Utlatanden av de sakkunniga dr ur processrattslig synvinkel att
beteckna som bevismedel. Avsikten dr att tillhandahalla en enkel och
smidig ordning for konstaterande och virdering av skador av vilt.
Forfarandet har darfor gjorts enkelt. En bakomliggande tanke ar att
parterna, sedan de fatt en opartisk virdering, skall kunna reda upp
forhéllandet pa egen hand. Utlatandet kan inte direkt ldggas till grund
for verkstillighet. I ett ldge dar jordagaren motsitter sig att betala
angiven ersattning far arrendatorn framtvinga betalning via talan vid
fastighetsdomstol.

Overgangsbestammelserna

De foreslagna bestimmelserna kommer att kunna trida i kraft allra
tidigast den 1 juli 1993. Som angetts i 5.3 finns det enligt var mening
inte anledning att sarbehandla de foreslagna reglerna om ersittning pa
grund av viltskador.

Vid utformningen av vergangsbestimmelserna har utgingspunkten
varit den allmédnna regeln att ny civillag inte skall tillimpas pa gamla
avtal om inte starka skal talar for det. I enlighet med gédngse principer
nir det giller ny arrenderittslig lagstiftning bor de foreslagna nya
reglerna om deposition av arrendeavgift (8 kap. 12 a §), om investe-
ringstillstind och om dértill knuten inlosenskyldighet och &ver-
latelseratt (9 kap. 20 och 31 §§), om ersdttning vid viltskador (9 kap.
34 a §) samt om brandskador (nuvarande 9 kap. 19 §) gilla dven i
fraga om éldre avtal, men forst fran den tidpunkt till vilken avtalet
tidigast kan sdgas upp genom uppsdgning efter ikrafttradandet.
Overgingsreglerna bor vara desamma i de fall lagéndringarna
innefattar hdnvisning till de nimnda bestimmelserna. Till undvikande
av onddig tveksamhet i det enskilda fallet om vilka regler som giller
och deras placering bor motsvarande ordning tillimpas ocksa nir det
giller den omredigering som ovan foreslagits. Den nya processrittsliga
bestimmelsen i 9 kap. 28 § JB skall i enlighet med allménna lagstift-
ningsprinciper normalt tillimpas dven pa éldre rattsforhallanden.

Tvister som anhingiggjorts fore det att lagen trétt ikraft bor i
enlighet med vedertagna principer omfattas av den éldre regleringen.



SOU 1992:109 179

10.2  Forslaget till lag om &dndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresnimn-
der

1§

De édndringar som gar ut pa att 17 a och 21 §§ tas bort ur forsta
stycket 2. och att 19 § laggs till 4r en foljd av den omredigering av
bestimmelserna i 9 kap. 15 - 22 §§ JB som foreslagits i kapitel 4.
Bestimmelserna i 17 a § och 21 § (i den del som &r aktuell hir)
motsvaras efter omredigeringen av 18 § respektive 19 §.

De nya reglerna om forldngningsritt for arrendatorer vid gemensamt
arrendatorsskap (9 kap. 8 a § JB), mdjligheten att erhalla tillstand till
en investering (9 kap. 20 § JB) samt faststillande av villkor vid inlésen
och avgérande av om en anvisad person skall anses godtagbar som
arrendator (9 kap. 31 a § JB) innehaller foreskrifter om prévning vid
arrendendmnd. Att de angivna paragraferna tillagts den upprikning
som finns i férevarande paragrafs forsta stycket 2. korresponderar med
detta.

Tillagget savitt giller 9 kap. 22 § JB ér foranlett av att fragor om
andring av arrendeavgiften enligt vad som fbreslagits i 2.4.6 i
fortsittningen skall ankomma pa arrendenimnd, och siledes inte pa
fastighetsdomstol.

17 §

De éndringar som gir ut pa att 17 a och 21 §§ tas bort och att 19 §
laggs till dr en foljd av den omredigering av bestimmelserna i 9 kap.
15 - 22 §§ JB som foreslagits i kapitel 4. Bestimmelserna i 17 a § och
21 § (i den del som iér aktuell hir) motsvaras efter omredigeringen av
18 § respektive 19 §.

I enlighet med vad som foreslagits i 2.4.2 respektive 2.4.4 skall
arrendendmnden inhdmta yttrande fran lansstyrelsen dven nir det giiller
frdga om tillstand till en investering enligt 9 kap. 20 § eller om de
villkor som skall gilla nir jorddgaren inléser egendom enligt 9 kap.
31 a § tredje stycket JB.

32§

I enlighet med vad som foreslagits i 2.4.4 skall arrendenimndens
beslut i ersittningsfraga enligt 9 kap. 31 a § JB kunna ldggas till grund
for verkstillighet.
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Sarskilt yttrande av Rune Persson

Hur fragan om skydd for jordbruksarrendatorernas nuvarande
grundinvesteringar - ofta utforda under generationer - skall 16sas ger
betankandet inget forslag pa.

Jag anser av skil som foljer, att lagen maste omfatta dven arrenden
dér brukaren utfort betydande nyinvesteringar.

For allt annat arrende samt for hyrd lokal for hantverk eller
industriell verksamhet finns olika lagrum som begrénsar risken for
kapitalforlust av bestaende varden for nyttjanderittshavaren. De bygger
pa att nyttjanderdttshavaren efter provning i sista hand om parterna inte
kommer Gverens kan ges en ritt att Gverlata arrendet/hyresritten och
vad han investerat till en eftertrddare med vilken adgaren skaligen kan
nGjas. Samma sak bor i princip gilla dven en jordbrukare. Det &r
emellertid inte frdga om att dndra pad huvudprincipen att arrendatorn
inte utan jorddgarens medgivande far sitta annan i sitt stille.

Vid jordbruksarrende anvisade lagstiftaren tidigt liknande regler som
ovan namnts. De gjordes dock beroende av tioariga kontraktstider. De
var tvingande efter 1943 ars lag vid de flesta jordbuksarrendena ej
Overstigande 50 ha. Jorddgarna gick da Gver till kortare avtalstider dn
tio ar och regeln blev utan verkan. Vid lagéndringen i samband med
1972 ars jordabalk gjordes dven namnda regel om viss dverlatelseritt
vid tioariga kontraktstider dispositiv (9:31:2). Da paragrafen salunda
inte omfattar vanliga femariga avtal saknas utsikt till framgang om
nagon arrendator skulle forsoka hava dispositiviteten for att skydda
sina anldggningar och skapa en sdkerhet. Fore ndmnda &ndring 1972
fanns ocksd andra bestimmelser till skydd fo6r arrendatorernas
investeringar och forbattringsarbeten enligt en i lagtexten omfattande
precisering (2:17-18). I den mén varaktig nytta omndmns i nuvarande
lag ar bestimmelserna dispositiva.

Jag kan svarligen tinka mig att det kan ha varit lagstiftarens tanke,
att alla dessa regler genom tiderna till skydd for jordbruksarrendatorer-
nas egendom s konsekvent skulle sdttas ur spel som har skett. Inte
heller kan vil avsikten vara att jordbruksarrendatorer skulle diskri-
mineras i forhéllande till andra omndmnda nyttjanderattshavare i detta
avseende. Den som t.ex. hyr lokal for hantverk eller industriell
verksamhet har en ratt att overlata verksamheten redan efter tre ars
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innehav om &garen inte har befogad anledning att motsitta sig det
(12:36).

Ingen annan grupp har ett sadant totalférhallande till nirings-
utdvning, investeringar pa ofri grund och social livssituation knutet till
sina gardar som jordbruksarrendatorn.

Nagon kartliggning av omfattningen av arrendatorernas egna
investeringar har kommittén inte gjort. De enkiter som pa olika hall
gjorts, pekar pa att det 4r arrendatorerna som sttt for huvudparten av
investeringarna. I ett examensarbete vid Sveriges lantbruksuniversitet
ar 1982, Gardsarrendatorernas planeringssituation vid historiska
arrenden i Skéne (ISSN 0348/7288) redovisas foljande: Byggnader
uppforda efter 1965, antal 72 varav 54 hade bekostats av brukaren. 12
av dem omfattades av ndgon form av kontrakt om inldsen. Byggnadsin-
ventarier, antal 266 varav 207 bekostats av brukaren och 12 st.
omfattades av kontrakt om 16sen.

D4 endast en ringa del av jordbruksarrendatorernas investeringar i
ny-, till- eller ombyggnader, installationer eller markanliggningar och
forbattringar kunnat férenas med avtal om nigon form av Iésen ir
laget vid arrendatorns avtride eller hastiga franfille prekirt. Virdena
ar sammanflitade bdde med fastigheten och med driften. Ritten enligt
8:21 att montera ned och bortfora vad som eventuellt kan foras bort av
vad arrendatorn dger och bekostat dr foga vird om ritten saknas att
Overlata till ndgon som har erforderliga kvalifikationer nir jordigaren
inte vill utge nagon ersittning for vad som fastigheten tillforts.

Det blir en ren dganderittsforlust for arrendatorn och en obehérig
vinst for jorddgaren. Forhallandet fir anses ofrenligt med gillande
ratts uppfattning om vinstersittning eller obehdrig vinst i andra
sammanhang. (Amnet belyses i Publika jordbruksarrenden, Jo 1971:1
s- 116 f.).

Inte ens till sina barn kan jordbruksarrendatorn vara siker pa att i
Overldta dven om han sjilv helrenoverat eller rent av byggt bostads-
huset, om det inte samtidigt 4r ett utvecklat eller utvecklingsbart
jordbruk (9:31:3).

Jag delar utredningsmajoritetens forslag vad giller framtida
investeringar vid jordbruksarrende. Nagot hinder finns enligt min
mening inte for att lita samma kriterier gilla om varaktig nytta och
behov for jordbruket m.m. vad avser nu befintlig anliggning uppford
av arrendatorn. Fyller anldggningen ocksé ett framtidsbehov och dess
fortbestidnd inte Gverviger jorddgarens intressen av att den inte skulle
ha kommit eller komma till stind vid tidpunkten d& prévningen sker,
bor handldggningen bli likartad. Skillnaden ligger endast diri att jord-
agaren inte kan beredas tillfélle att utfora den, men han kan lika girna
beredas tillfdlle att mot skilig ersittning inldsa den, vilket torde bli
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betydligt billigare an att nyuppfora inte minst om det skulle ske till
entreprenadpris.

Skulle - sdsom utredningsmajoriteten avser - reglerna inte omfatta
en till alla delar kvalificerad investering pa grund av att arrendatorn
redan uppfort och édger den, kan han rent teoretiskt ta bort den.
Situationen blir da att den blir ateruppford igen eller en likadan blir
uppford av jorddgaren efter vederborlig provning. Darmed faller ocksa
eventuella invdndningar om att lagstiftningen skulle vara tillbakaver-
kande.

Om jorddgaren bekostar investeringen eller jorddgaren inldser
arrendatorns investering far arrendatorn i vilket fall som helst betala
forhojd arrendeavgift. Vad som hénder vid avtrade en gang i framtiden
ar ocksa detsamma.

Har arrendatorn fatt investeringstillstind och investerat eller om han
har erhéllit samma stillning for befintlig investering, kan det intriffa
att investeringen vid ett frantrdde dr utsliten eller saknar virde da.
Detsamma géller om barn har tagit 6ver och ytterligare en generations-
tid har forflutit. Darmed blir det inte fraga for jorddgaren att vare sig
utge nigon ersattning eller medge Overlatelserdtt. Jorddgaren har inte
behovt ldgga ut nagra kostnader. Men for arrendatorn har rittslaget en
enorm betydelse. Investeringen pad ofri grund kommer nidmligen
tillsammans med arrenderétten att under arrendetiden och investering-
ens dterstdende livslingd utgora en sdikerhetsfaktor ur kreditvérdig-
hetssynpunkt. Dels ges mojlighet att via foretagshypotek eller
annorledes uppna lagsta rénta.

Som det nu dr far jordbruksarrendatorn generellt betala betydligt
hogre rianta pA motsvarande lan till investeringar dn andra. Dels
innebér den uppnadda sikerheten for nyligen gjorda storre investering-
ar en trygghet for arrendatorn och for hans familj om det skulle
intriffa sjukdom, dodsfall eller annan opakallad héndelse som gor att
arrendestillet méste 1dmnas.

Konsekvensen av utredningsmajoritetens forslag ar att jordigaren
kan pafordra att bygga eller utféra investeringen, vilket med stor
sannolikhet blir betydligt dyrare dn om det sker i arrendatorns regi.
Arrendeavgiften kan da bli s hog att arrendatorn inte klarar av det.
Om jorddgaren viljer att bygga kvarstar arrendatorns hoga rénteniva
for redan bekostade investeringar. Samtidigt kvarstar rattsosikerheten
for dem vid ett opakallat fortida avtrade.

Sedan mina tidiga forslag i kommittén innebdrande regler som
byggde pa redan etablerade lagrum (forebilder 10:7, 12:36, 9:31, 11:5
och 7) inte vunnit gehor foreslar jag en komplettering av det nu lagda
forslaget salunda:
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9 kap. 20 § femte stycket:

Har arrendatorn eller tidigare arrendatorn vars ratt Gvergétt till den
forstnimnde nedlagt arbete och kostnader (fore den tidpunkt da
forsta - fjarde styckena kunnat dberopas) i inte ringa omfattning pa
investering som kan antas forbli till varaktig nytta for jordbruket pa
arrendestillet dger bestimmelserna i forsta - fjarde styckena motsva-
rande giltighet. Finner arrendendmnden dirvid kraven uppfyllda
skall jorddgaren beredas tillfélle att 16sa investeringen inom tid som
utsatts i beslutet.

Att en jordbrukare savil som ett foretag i hyrd lokal skall ha en ritt
att overlata sin rorelse i intake skick borde vara en sjdlvklarhet ocksa
vid jordbruksarrende. I vart fall ndr det giller girdsarrende om
betydande arbete och kostnader nedlagts i ett uppbyggnadsarbete. Vid
sidan av detta finns det numera allt oftare virden i sjdlva rérelsen som
arrendatorn byggt upp och som ér direkt knutet till girden. Det kan
vara allt frn traditionella investeringar till speciella installationer for
en speciell produkt, alternativ odling, upparbetad kundkrets m.m.,
vilket krdvt en mangérig insats.

Endast ett lagforslag som omfattar befintliga virden kan sikerstilla
detta. Nedldggning av arrendestillen bor inte fortséttningsvis sanktio-
neras genom brister i réttslidget for jordbruksarrendatorerna pa sitt som
genomsyrade tiden vid tillkomsten av 1972 ars jordabalk.

Jag delar kommitténs asikt att en lagstiftning inte skall ges retroaktiv
verkan. Jag kan inte finna annat &n att stindpunkten gr vil att forena
med vad som foreslas som ett femte stycke. Den bristande rittssikerhet
eller de forluster som kan ha forevarit i tid som varit eller nu ir kan
tiden inte vridas tillbaka for. Bestimmelserna trider inte i kraft forrin
efter den tidpunkt till vilken innevarande avtal tidigast kan sigas upp,
dvs. om ett till fem ar eller mera, i vissa fall in p4 2000-talet. Behovet
av en investering som inte tillhor fastigheten provas pA samma sitt. Att
en investering for nirvarande finns pa plats, leasad eller dgd av
arrendatorn, betyder inte att den tillh6r fastigheten. Den kan i manga
fall tas bort och platsen aterstillas i ursprungligt skick. Om det
foreligger inldsenavtal eller oklarheter om dganderitten maste fragan
falla. Valmojligheten for jordagaren finns bade vid provningen och vid
ett framtida frantride. Den omfattande granskning av sak och person
som kommittén fOreslar stir knappast i proportion till resultatets
begrinsade innebord om inte nutida varaktiga investeringar innefattas.
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Bilaga

Jamforelse mellan de nuvarande reglerna i 9 kap.
15 - 22 §§ JB och reglernas placering efter den
omredigering som foreslas i kapitel 4.

Nuvarande regel

15 §
16 §
1788

17 a §

18 §

19 §
20 §

21 § forsta stycket

21 § andra stycket

22 §

Foreslagen placering

15 §
16 § forsta stycket
17 §

18 § forsta stycket 1., andra
samt fjirde - sjatte styckena

18 § forsta stycket 2., andra
samt fjarde - sjétte styckena

18 § tredje stycket

16 § andra och tredje styckena
19 §

20 § ny text

21 §

22 §
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Statens offentliga utredningar 1992

Kronologisk forteckning

1. Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens
villkor i hégskolan. U.
2.Regler for risker. Ett seminarium om varftr vi
tillAter mer féroreningar inne 4n ute. M.
3. Psykiskt stordas situation i kommunerna
—en probleminventering ur socialtjinstens
perspektiv. S.
4. Psykiatrin i Norden —ett jaimforande perspektiv. S.
5. Koncession for forsékringssammanslutningar. Fi.
6. Ny mervirdesskattelag.
— Motiv. Del 1.
— Forfattningstext och bilagor. Del 2. Fi.
7. Kompetensutveckling - en nationell strategi. A.
8. Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritter. Fi.
9.Ekonomi och ritt i kyrkan. C.
10. Ett nytt bolag for rundradioséndningar. Ku.
11. Fastighetsskatt. Fi.
12. Konstnirlig hégskoleutbildning. U.
13.Bundna aktier. Ju.
14. Mindre kadmium i handelsgddsel. Jo.
15. Ledning och ledarskap i hogskolan — nigra
perspektiv och méjligheter. U.
16. Kroppen efter déden. S.
17. Den sista undersékningen — obduktionen i ett
psykologiskt perspektiv. S.
18. Tvangsvard i socialtjansten — ansvar och innehall. S.
19.Langtidsutredningen 1992. Fi.
20. Statens hundskola. Ombildning frin myndighet till
aktiebolag. S.
21.Bostadsstdd till pensionirer. S.
22.EES-anpassning av kreditupplysningslagen. Ju.
23.Kontrollfragor i tulldatoriseringen m.m. Fi.
24. Avreglerad bostadsmarknad. Fi. .
25. Utviérdering av forsdksverksamheten med 3-Arig
yrkesinriktad utbildning i gymnasieskolan. U.
26.Ritten till folkpension — kvalifikationsregler i
internationella foérhallanden. S.
27. Arsarbetstid. A.
28. Kartlaggning av kasinospel — enligt internationella
regler. Fi.
29. Smittskyddsinstitutet — ny organisation for Sveriges
nationella smittskyddsfunktioner. S.
30. Kreditforsikring — Nigra aktuella problem. Fi.
31.Lagstiftning om satellitséndningar av
TV-program.Ku.
32.Nya Inlandsbanan. K.
33. Kasinospelsverksamhet i folkrérelsernas tjinst? C.
34, Fastighetsdatasystemets datorstruktur. M.
35.Kart- och métningsutbildningar i nya skolformer. M.
36.Radio och TV i ett. Ku.

37. Psykiatrin och dess patienter — levnadsférhallanden,
vardens innehAll och utveckling. S.

38. Fristdende skolor. Bidrag och elevavgifter. U.

39. Begreppet arbetsskada. S.

40.Risk- och skadehantering i statlig verksamhet. Fi.

41. Angédende vattenskotrar. M.

42, Kretslopp — Basen for hallbar stadsutveckling. M.

43.Ecocycles — The Basis of Sustainable Urban
Development. M.

44, Resurser for hdgskolans grundutbildning. U.

45. Miljofarligt avfall — ansvar och riktlinjer. M.

46. Livskvalitet for psykiskt langtidssjuka — forskning
kring service, stéd och vard. S.

47. Avreglerad bostadsmarknad, Del II. Fi.

48. Effektivare statistikstyrning — Den statliga
statistikens finansiering och samordning. Fi.

49. EES-anpassning av marknadsféringslagstiftningen.
(€

50. Avgifter och hdgkostnadsskydd inom #ldre- och
handikappomsorgen. S

51.Oversyn av sjopolisen. Ju.

52.Ett samhille for alla. S.

53. Skatt pa dieselolja. Fi.

54. Mer f6r mindre — nya styrformer f6r barn- och
ungdomspolitiken. C.

55.RA4d for forskning om transporter och
kommunikation. K.
RAd for forskning om transporter och
kommunikation. Bilagor. K.

56. Farjor och farleder. K.

57. Beskattning av vissa naturaférmner m.m. Fi.

58. Miljéskulden. En rapport om hur miljéskulden
utvecklas om vi ingenting gér. M.

59. Léraruppdraget. U.

60. Enklare regler for statsanstillda. Fi.

61. Ett reformerat Aklagarvisende. Del. A och B. Ju.

62. Forskning och utveckling for totalf6rsvaret — forslag
till Atgérder. Fo.

63.Regionala roller — en perspektivstudie. C.

64. Utsikt mot framtidens regioner — sju debattinligg. C.

65. Kartboken. C.

66. Vistsverige — region i utveckling. C.

67. Fortsatt reformering av féretagsbeskattningen. Del 1.
Fi:

68.Langsiktig miljsforskning. M.

69. Meningsfull vistelse p asylfrldggning. Ku.

70. Telelag. K.

71. Bostadsférmedling i nya former. Fi.

72. Det kommunala medlemskapet. C.




Statens offentliga utredningar 1992

Kronologisk forteckning

73.
74.
7S,
76.

T

97
98.
99
100.
101.
102.

103.
104.

Vilfird och valfrihet — service, stdd och vard fér
psykiskt storda. S.

Prova privat — Provning och métteknik inom SP
och SMP i europaperspektiv. N.

Ekonomisk politik under kriser och i krig. Fi.
Skogspolitiken infér 2000-talet. Huvudbetin-

kande. Skogspolitiken infér 2000-talet. Bilagor I.

Skogspolitiken infér 2000-talet. Bilagor II. Jo.
Psykiskt storda i socialforsékringen — ett
kunskapsunderlag. S.

. Utredningen om vissa internationella insolvens-

frigor. Ju.

. Statens fastigheter och lokaler — ny organisation.

Fi.

. Kriminologisk och kriminalpolitisk forskning. Ju.
. Trafikpolisen mer @n dubbelt bittre. Ju.

. Genteknik — en utmaning. Ju.

. Aktiebolagslagen och EG. Ju.

. Ersittning for krinkning genom brott. Ju.

. Forvaltning av forsvarsfastigheter. Fo.

. Ett nytt betygssystem. U.

. Argirder for att forbereda Sveriges jordbruk och

livsmedelsindustri fér EG — forslag om vegeta-
biliesektorn, livsmedelsexporten och den ekolo
giska produktionen. Jo.

. Veterinir verksamhet — behov, organisation och

finansiering. Jo.

. Bostadsbidrag — enklare — réttvisare — billigare. S.
. Biobrénslen for framtiden. Jo.

. Biobrinslen for framtiden. Bilagedel. Jo.

. Pliktleverans. U.

. Svensk skola i virlden. U.

. Skola ftr bildning. U.

. Den svenska marknaden for projektkapital

— statens nuvarande och framtida roll. N.

. Forbud mot etnisk diskriminering i arbetslivet.

Ku.

Sparar vi for lite? Hushallssparandet i samhills-
ekonomin. Fi.

Kommunemas socialbidrag — en kartliggning av
normer, kostnader m.m. S.

RAdgivningen inom jordbruket och tridgérds-
néringen. Jo.

Staten och arbetsgivarorganisationerna. Fi.
Forsvarsmaktens hilso- och sjukvard. Fo.
Myndigheternas forvaltningskostnader

— budgetering av pris- och 18neférindringar. Fi.
FHU92. A.

Vér uppgift efter Rio — svensk handlingsplan
inf6r 2000-talet. M.

105. Administrativt stdd till Férsvarsmakten. FO.

106. Civilbefdlhavarna. Fd.

107. Kulturst$d vid ombyggnad. Ku.

108. VAL, Organisation Teknik Ekonomi. Ju.

109. Investeringar i arrendejordbruket och andra
arrenderittsliga frgor. Ju.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Bundna aktier. [13]

EES-anpassning av kreditupplysningslagen. [22]
Oversyn av sjépolisen. [51]

Ett reformerat Aklagarvisende. Del A och B. [61]
Utredningen om vissa internationella insolvens-
frgor. [78]

Kriminologisk och kriminalpolitisk forskning. [80]
Trafikpolisen mer 4n dubbelt bittre. [81]
Genteknik — en utmaning. [82]

Aktiebolagslagen och EG. [83]

Erséttning for krdnkning genom brott. [84]

VAL, Organisation Teknik Ekonomi. [108]
Investeringar i arrendejordbruket och andra arrende-
réttsliga fragor. [109]

Forsvarsdepartementet

Forskning och utveckling for totalférsvaret — férslag
till atgérder. [62]

Forvaltning av forsvarsfastigheter. [85]
Forsvarsmaktens hélso- och sjukvard. [101]
Administrativt stéd till Férsvarsmakten. [105]
Civilbefdlhavamna. [106]

Socialdepartementet

Psykiskt stordas situation i kommunerna

—en probleminventering ur socialtjinstens perspektiv. [3]
Psykiatrin i Norden — ett jimférande perspektiv. [4]
Kroppen efter déden. [16]

Den sista undersdkningen — obduktionen i ett
psykologiskt perspektiv. [17]

TvAngsvard i socialtjinsten — ansvar och innehall. [18]
Statens hundskola. Ombildning frAn myndighet till iy
aktiebolag. (20]

Bostadsstod till pensionérer. [21]

Ritten till folkpension — kvalifikationsregler i
internationella forhillanden. [26]
Smittskyddsinstitutet — ny organisation for Sveriges
nationella smittskyddsfunktioner. [29]

Psykiatrin och dess patienter — levnadsférhallanden,
vardens innehall och utveckling. [37]

Begreppet arbetsskada. [39]

Livskvalitet for psykiskt 1angtidssjuka

— forskning kring service, stéd och vérd. [46]
Avgifter och htgkostnadsskydd inom #ldre- och
handikappomsorgen. [50]

Ett samhille for alla. [52]

Vilfird och valfrihet — service, std och vard for
psykiskt stdrda. [73]

Psykiskt storda i socialférsikringen — ett kunskaps-
underlag. [77]

Bostadsbidrag — enklare — rittvisare — billigare. [89]
Kommunernas socialbidrag — en kartliggning av
normer, kostnader m.m. [98]

Kommunikationsdepartementet

Nya Inlandsbanan. [32]

RAd for forskning om transporter och kommunikation.
RAd for forskning om transporter och kommunikation.
Bilagor. [55]

Firjor och farleder. [56]

Telelag. [70]

Finansdepartementet |

Koncession for férsdkringssammanslutningar. (5]

Ny mervirdesskattelag.

— Motiv. Del 1.

— Forfattningstext och bilagor. Del 2. [6]
Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritter. [8]
Fastighetsskatt. [11]

Lingtidsutredningen 1992. [19]

Kontrollfrdgor i tulldatoriseringen m.m. [23]
Avreglerad bostadsmarknad. [24]

Kartldggning av kasinospel — enligt internationella
regler. [28]

Kreditforsikring — Nagra aktuella problem. [30]
Risk- och skadehantering i statlig verksamhet. [40]
Avreglerad bostadsmarknad, Del II. [47]

Effektivare statistikstyrning — Den statliga statistikens
finansiering och samordning. [48]

Skatt pa dieselolja. [53]

Beskattning av vissa naturaférméner m.m. [57]
Enklare regler for statsanstillda. [60]

Fortsatt reformering av féretagsbeskattningen. Del 1.
[67]

Bostadsférmedling i nya former. [71]

Ekonomisk politik under kriser och i krig. [75]
Statens fastigheter och lokaler — ny organisation. [79]
Sparar vi for lite? Hushallssparandet i samhills-
ekonomin. [97]

Staten och arbetsgivarorganisationerna. [100]
Myndigheternas forvaltningskostnader

— budgetering av pris- och 16neférindringar. [102]
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Utbildningsdepartementet

Frihet — ansvar — kompetens. Grundutbildningens
villkor

i hogskolan. [1]

Konstnirlig hdgskoleutbildning. [12]

Ledning och ledarskap i hgskolan — nigra perspektiv
och mojligheter. [15]

Utvirdering av foérsoksverksamheten med 3-4rig
yrkesinriktad utbildning i gymnasieskolan. [25]
Fristaende skolor. Bidrag och elevavgifter. [38]
Resurser for hogskolans grundutbildning. [44]
Liraruppdraget. [59]

Ett nytt betygssystem. [86]

Pliktleverans. [92]

Svensk skola i virlden. [93]

Skola for bildning. [94]

Jordbruksdepartementet

Mindre kadmium i handelsgédsel. [14]
Skogspolitiken infér 2000-talet. Huvudbetinkande.
(76]

Skogspolitiken infér 2000-talet. Bilagor I. [76]
Skogspolitiken infér 2000-talet. Bilagor II. [76]
Atgiirder for att forbereda Sveriges jordbruk och
livsmedelsindustri for EG — forslag om vegetabilie-
sektorn, livsmedelsexporten och den ekologiska
produktionen. [87]

Veterinir verksamhet — behov, organisation och
finansiering. [88]

Biobrinslen for framtiden. [90]

Biobrinslen for framtiden. Bilagedel. [91]
RAadgivningen inom jordbruket och
tradgardsniringen. [99]

Arbetsmarknadsdepartementet
Kompetensutveckling - en nationell strategi. [7]
Arsarbetstid. [27]

FHU92 [103]

Kulturdepartementet

Ett nytt bolag f6r rundradioséndningar. [10]
Lagstiftning om satellitsdndningar av TV-program.
(31]

Radio och TV i ett. [36]

Meningsfull vistelse pa asylforldggning. [69]
Forbud mot etnisk diskriminering i arbetslivet. [96]
Kulturstsd vid ombyggnad. [107]

Naringsdepartementet

Prova privat — Provning och mitteknik inom SP och
SMP i europaperspektiv. [74]

Den svenska marknaden f6r projektkapital — statens
nuvarande och framtida roll. [95]

Civildepartementet

Ekonomi och rtt i kyrkan. [9]

Kasinospelsverksamhet i folkrérelsernas tjdnst? [33]
EES-anpassning av marknadsforingslagstiftningen.[49]
Mer f6r mindre — nya styrformer for barn- och
ungdomspolitiken. [54]

Regionala roller — en perspektivstudie. [63]

Utsikt mot framtidens regioner — sju debattinligg. [64]
Kartboken. [65]

Vistsverige —region i utveckling. [66]

Det kommunala medlemskapet. [72]

Miljo- och naturresursdepartementet

Regler for risker. Ett seminarium om varfér vi tillater
mer fororeningar inne 4n ute. [2]
Fastighetsdatasystemets datorstruktur. [34]

Kart- och mitningsutbildningar i nya skolformer. [35]
Angéende vattenskotrar. [41]

Kretslopp — Basen for hallbar stadsutveckling. [42]
Ecocycles — The Basis of Sustainable Urban Develop-
ment. [43]

Miljofarligt avfall — ansvar och riktlinjer. [45]
Miljéskulden. En rapport om hur miljéskulden utveck-
las om vi ingenting gor. [58]

Langsiktig miljéforskning. [68]

VAr uppgift efter Rio — svensk handlingsplan inf6r
2000-talet. [104]
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