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Till statsrådet Reidunn Lauren

Genom beslut den 17 maj 1990 bemyndigade regeringen chefen för
justitiedepartementet tillkalla kommittéatt i vissaatten avseenden seöver arrendelagstiftningen. Som ledamöter förordnades den 4 juli 1990
hovrättslagmannen Olle Ekstedt, ordförande, den 12 oktober 1990
riksdagsledamöterna Owe Andréasson och Sven-Olof Petersson samt
den 27 1992 riksdagsledamoten Permars Stenmarck.

Under arbetet med detta betänkande har sakkunniga medverkatsom
lantbrukaren Folke Andersson, lantmâstaren Nils Gyllenkrok,
lantbrukaren Rune Persson, lantbruksdirektören Bengt Petersson och
arrendeombudsmannen Lars-Göran Svensson. Som harexperter
medverkat hovrättsassessorn Olle Abrahamsson och hovrättsrådet
Agneta Ohlsson.

Sekreterare har varit rådmannen Lennart Svensäter.
Kommittén, har antagit 1990 årssom namnet arrendekommitté

Ju 199006, har tidigare överlämnat betänkandet SOU 199185
Historiska arrenden förslag till friköpslag.-

Vi får härigenom överlämna betänkandet Investeringar i arrende-
jordbruket och andra arrenderåttsliga frågor. Till betänkandet fogas ett
särskilt yttrande Rune Persson.av

Uppdraget är härmed slutfört.

Malmö i oktober 1992

Olle Ekstedt Owe Andréasson

Sven-Olof Petersson Per Stenmarck

Lennart Svensäter
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Sammanfattning

En kommitténs huvuduppgifter har varitav utforma förslag tillatt
regler skydd för jordbruksarrendatoms investeringarom på arrende-
stället. Ett förslag till sådana regler i detta betänkande.presenteras

I betänkandet läggs vidare fram förslag till några ytterligare föränd-
ringar på skilda områden arrendelagstiftningen. Uppdraget harav
innefattat överväga frågoratt för olyckshändelseransvaret påom
byggnader och andra anläggningar, för skador vilt,ansvaretom av om
möjlighet klandraatt anslutningsvis, möjlighet i vissaen syn attom
fall deponera arrendeavgift besittningsskyddsamt när med-om en
arrendator vill träda arrendeförhállandet.ut Våra överväganden iur
dessa delar redovisas i kapitel.separata

Betänkandet innehåller också förslag tillett omredigering av
bestämmelserna i 9 kap. 15 22 §§ JB.-

Jordbruksarrendatorers investeringar
Sedan många år har från skilda håll framhållits det finns behovatt ett

bestämmelser investeringar påav nya atrendeställen. Behovetom av
reform har på tiden I lägeaccentuerats. där förhållandenasenare ett

inom svenskt jordbruk präglas osäkerhet och låg lönsamhet är detav
särskild betydelse förbättra jordbruketsattav internationella konkur-

renskraft. Ett sätt åstadkomma dettaatt är skapa förutsättningaratt för
framtida investeringsklimatett igott sådana jordbruksföretag drivssom

på arrenderad mark.
Det betonas i betänkandet frågor med anknytningatt till investering-
på arrendestället i första hand bör lösasar överenskommelsegenom

mellan Förslagets reglerparterna. situationen då någon sådanavser
överenskommelse inte kan nås.

De föreslagna reglerna innebär arrendatoratt vill utföraen som en
investering skall kunna vända sig till arrendenämnden med begäranen

tillstånd till investeringen. En förutsättningom för sådantatt ett
tillstånd skall få lämnas är enligt förslaget den ifrågavarandeatt
investeringen kan till varaktigantas för jordbruket pånyttavara
arrendestâllet. Dessutom skall intresset investering skeratt övervägaav
jordägarens intresse den inte kommeratt till stånd. Vid dennaav
bedömning skall hänsyn till samtligatas omständigheter betydelse.av
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förhållandetomständighetsärskildlagtexten harI angettssom en
tillståndvärde. princip skalloch arrendestâllets Imellan investeringen
inlösenomfattandeinvesteringen såinte lämnas är att senareenom

till investeringenpraktiskt omöjlig med hänsyn ärframstår attsom
fastigheten.värd änmera

skall jordägaren beredastill investeringentillstånd lämnasOm
bestäms arrendenåmnden.utföra den inom viss tidtillfälle att som av

den påinte investeringen får arrendatom göraUtför jordägaren egen
bekostnad.

skall han enligtutfört investeringenfall där arrendatomI ett
med vilkenöverlåta arrenderätten tillförslaget ha rätt att annan

först erbjudasnöjas. Jordägaren skall dockjordägaren skäligen kan att
beslut avseddaersättning lösa den med arrendenåmndensskäligmot
skall han inomönskar erbjudandetinvesteringen. jordägarenOm anta
Inlösen skallskriftligen förbinda sig lösa egendomen.två månader att

överlåta arrenderätteninte har möjlighetockså ske arrendatom attom
arrendeställetsjälvinträde eller övertarpå grund jordägaren görattav

i 9 8någon bestämmelse kap § JB.i enlighet med annan
övrigaskälig ersättning, liksombygger på vad ärReglerna att som

skall bestämmasövertagandet egendomen, i första handvillkor vid av
frågornade inte komma överens skallKangemensamt.parternaav

arrendenämnden.avgöras av
får överlåtelsefår överlåtas arrendatomfall då arrenderättenI av

förutsättningar driva jordbruk ochhar sådanaske till atten person som
följer med arrendatorsskapfullgöra de skyldigheter ett attsom

nöjas med honom arrendator. Omjordägaren skäligen bör kunna som
anvisats arrenda-inte förklarar sin godtajordägaren aven person som

prövning vidarrendenämnden. En sådanskall frågan avgörastorn av
förvärvare.arrendenämnden kan flera tänkbaraavse

också förmåninlösenöverlåtelse gälla tillBestämmelserna avsesom
arrenderåtten i enlighet med denför arrendator förvärvaten som

föreslagna regeln.
arrendenämnden i samband medbegär det skallOm parten

till investering fråganfrågan tillstånd pröva ävenprövning enav om
han utförha till högre arrendeavgiftjordägaren skall rätt omenom

investeringen.
jordägarensEnligt förslaget skall de nuvarande bestämmelserna om

såarrendeavgift under löpande arrendeperiod justeras påtill högrerätt
föreligger jordägaren enligt avtal medverkatsådan även närsätt rättatt

medför högre värde på arrenderätten. Entill investering ettsomen
förslaget finnas jordågaren utfört ellermotsvarande skall enligt närrätt

tillåtits enligt delöst in investering arrendenåmndenavsenare en som
arrendeavgiftnuvarande till högrejust redovisade reglerna. Den rätten

byggnadsskyldighet föreslås finnas kvar.i anledning jordägarensav
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Ansvar för skador på byggnader och andra anläggningar
När det gäller skador inte såär omfattande jordägarenssom att
byggnadsskyldighet aktualiseras gäller för närvarande olika regler
beroende på skadan orsakats brand eller någonom av av annan
olyckshändelse. Den regel gäller vid brandskador 9 kap. 19 § JBsom
ålägger arrendatom avhjälpa skadan.att Regeln dessutom attanger
arrendatom, han inte vållat skadan, har rätt tillom ersättning av
jordägaren för den nödvändiga kostnaden sedan arbetet fullbordats.
Beträffande skador orsak än brand gäller i stället vanligaav annan
regler arrendatoms underhållsskyldighet.om

Regeln i 9 kap. 19 § JB således arrendatom bättre ställningger en
vid brandskador vidän andra skadeorsaker. Särregleringen beträffande
brandskador beror på jordägarenatt ha skyldighetansetts hållaatt
anläggningarna försäkrade brand.mot

En normal lantbruksförsäkring innefattar inte bara brandska-numera
dor även andra skadeorsaker.utan Normalt år det jordägaren som
håller försäkring. Någon ändring i den ordningen föreslås inte. Det
föreslås emellertid i betänkandet arrendatom skallatt ha tillrått
ersättning jordägaren även detnär gäller skadorav harsom annan
orsak än brand när han utfört reparationerna.

Förslagets regel innebär alltså anpassning till gällande för-en
säkringspraxis. Samtidigt förslaget innebär den nuvarandeattsom
regeln brandskador utvidgas till gälla även andraom att olyckshändel-

föreslås arrendatom skall åläggasatt självrisk.ser självrisken skall,en
inte kommitparterna överens belopp,om ett annatom motsvara ett

halvt basbelopp.

Redaktionell översyn bestämmelserna i 9 kap. 15 22 §§av JB.-Kommittén konstaterar reglerna underhållatt och nybyggnadom m.m.
är oöverskådliga och har den bakgrunden gjortmot redaktionellen
översyn reglerna i det avsnittet.av

Den föreslagna förändringen innebär viss omflyttningen av
reglerna. Reglernas materiella innehåll förändras dock inte.

Förändringarna innebär i huvudsak bestämmelsernaatt i 17 a,
18 och 19 §§ sammanförs till paragraf 18 §, de nuvarandeatten
bestämmelserna i 20 § överförs till 16 § som därigenom får ytterligare
två stycken den nuvarandesamt att regeln täckdikning i 21 §om
första stycket placeras i 19

De föreslagna bestämmelserna investeringar harnya placerats iom
20 De till investeringstillståndett knutna bestämmelserna inlösenom
och överlåtelse har däremot intagits i 9 kap. 31 a

En schematisk översikt över omredigeringen finns i bilaga tillen
betänkandet.



1091992SOU10

Viltskador
knutenjakträtt ärdenjaktlagstiftning ärsvenskgrundregel i attEn som
upplåtsmarkmarkens Omägare.tillkommermarkområdevissttill ett

i upplåtelsenjakträttenemellertid äveningårjordbruksarrende omsom
ijordägarenvanligtpraktiken detärIavtalat attinte annat.parterna

sig jakträtten.förbehållerarrendeavtalet
områdetillbrukningsrätthardenoch etthar jakträttDen somsom

Jakträtts-vilt.avseende på förekomstenmedintressenofta olikahar av
jordbruksarrendatomrik fauna. Förintresseharinnehavaren ett enav

till problem,källautsträckningidäremotviltetframstår stor som en
jordbruksgrödor. Harpå hansvålla skadordjur kanvildai det att

viltstammensinte själv begränsahankaninte jakträttarrendatom
förväntasintressemotsättning kanavskjutning. Dennastorlek genom

viltskadefondenfrånersättningerhållamöjligheternaöka när att
utgång.årsmed 1994i ochupphör

på detangripasproblemet börangivnadetinteKommittén attanser
tillförslagregeltvingandejordbruksarrendatomsättet att genom en

iförslagområdet. Detarrenderade presenterastill detjakträtten som
ingårintejakträttenarrendatom, närställetibetänkandet innebär att

jordägarentill ersättningberättigadskalljordbruksarrendet,i avvara
påbyggerErsättningsansvaretvilt. attorsakasskadorför avsom

utnyttjas.jakträttenkan begränsasprincipiellt attskadorna genom
får jagasvilttill sådantbegränsatsharErsättningsskyldigheten som

del året.någonunder av
bedrivernaturpåverkan. Denformvilt utgörSkador somavenav

därför tålamåsteviltförekommerdetområden däriverksamhet en
jordbrukarepå varjebör ankomma attskador. Detuppkomstviss av

liggerdettavilt. Iskadorförebyggaföråtgärderrimligavidta att av
grödorpåför skadorersättningtillbör ha rättintearrendatornbl.a. att

olämpligasärskiltviltbestånd ärföreliggande atttillmed hänsynsom
arrendestället.påodla

åtgärderförebygganderimligaförarrendatom har attAtt ett ansvar
självrisk. Förslagetvisshahan börockså tillledervidtas att en

storlekersättningensbestämmandeviddelinnebär i denna att avman
fyradock lägstbelopp,skadansmed tioavdragskall göra procent av

arrendeåret. Ersätt-innevarandeför detarrendeavgiftenprocent av
till beloppmaximeratsvidarehar motsvararningsskyldigheten ett som

hurBestämmelsernaår.underskadorarrendeavgift fördenna ett om
dispositiva.föreslåsskall beräknasersättningen vara

skadan,reglerförslagetsinnebärförfarandetgäller attdetNär om
sakkun-minstvärderasskallkomma överens,inte kan enparterna av

skallvärderingenutföraskallintenig. Kan parterna somom vemenas
sakkunnigmedverkanVid dennalänsstyrelsen.sakkunnig utses avav

synereglema.tillämpninginte frågadetär avom en
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Klander av syn
Avråkning med anledning arrendeförhållandet mellan jordågarenav
och arrendatorn skall, inte avtalatparterna grundasom påannat, syn
vid avråkningsperiodens början och slut. För den inte godtarsom en

finns möjlighet klandra densyn att väcka talanatt dengenom mot
andra vid domstol.parten Enligt gällande regler skall talan väckasnu
inom två månader från det synehandlingenatt delgavs Omparten.

inte klandras gäller den fullt bevissynen för arrendeställets skicksom
den dag till vilken hänför sig.synen

Det förhållandet den tid inomatt vilken skall klandras räknassyn
från dagen då delgavs synehandlingenparten medför de slutdagaratt

gäller för respektive möjlighetsom parts väcka klandertalanatt kan
skilja sig avsevärt. ordningen kan medföra rättsförluster för enskild

och föranleda onödigapart klanderprocesser.
Kommitténs förslag innebär det införsatt möjlighet för vardera

klandraparten att anslutningsvis, dvs. med anledningen syn attav
först klandratmotparten Den är svarande i den förstsynen. som

anhängiggjorda skall alltså rätt väcka talanprocessen att ävenges om
den ordinära tiden för klandertalan från sida löptpartens Förut-ut.
sättningen skall dock han väckeratt sin klandertalanvara inom en
månad från det stämning medatt anledning klandermotpartensav
delgavs honom.

I anslutning till förslaget möjlighet klandraattom en syr. an-
slutningsvis föreslås den tidsfrist inomatt vilken ordinär klande talan
skall anhängiggöras förkortas från två månader till en.

Deposition arrendeavgiftav
För gäldenär kan det ibland, såsomen när han sig haanser en
motfordran eller när han något skål inte kan nå borgenären,av vara av

betydelse presterastor ha möjlighetatt betalningatt sättaattgenom
ned beloppet host.ex. myndighet i stället för betala direkten att till
borgenären. Lagen l92756 nedsättning hos myndig-om av pengar
het, gäller även till förmån för arrendatorer,som öppnar möjlighet för

gäldenär deponera betalningatt hos länsstyrelsenen bl.a. när borgenä-
vägrar betalningatt ta emot förfallenren gäld och när gäldenä-av en
på grund någon omständighetren berorav på borgenärenannan som

är förhindrad verkställa betalningen.att Rätt till deposition föreligger
också i situationer där gåldenären inte eller börvet veta ärvem som
rätt borgenär. Dessa regler är inte tillräckliga.

Efter förebild i de regler gäller till förmån för hyresgästersom
föreslås i betänkandet arrendatomatt skall få möjlighet betalaatt
arrendeavgift deposition också när hangenom sig ha rätt tillanser
nedsättning arrendeavgiñen, rätt till ersättningav för skada eller för
avhjälpande brist när han sigsamt ha någonav motfordrananser annan
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finnasförslagetenligtdeposition skallMöjlighet tilljordägaren.hos
utgåskallarrendeavgiftstorlekentvistråderockså detnär somavom

bestämd i avtalet.till beloppetinte äri men sompengar
till de regleranslutningiutformats näraharbestämmelserFörslagets

motsvarande situationförgälleroch 22 §§ JB2112 kap.enligtsom
ställamåstearrendatornbl.a.innebärhyresförhållanden. Detta atti

beloppetför fåfåjordägaren kankostnad utden attsäkerhet för som
jordägaren närunderrättaskalllänsstyrelsenföroch ränta, genastatt

inombeloppet,fåför trejordägaren,och utdeposition skett attatt
medÖverenskommelsehan träffatantingenskall visamånader att

i sakentalanhan väcktellerbeloppetfå lyfta attarrendatorn attom
efter detförstbetalasfår beloppetsistnämnda fall utarrendatom. Imot

tvistefrågan.iavgörandeslutligtmeddelatsdet ettatt
räntebärande.medlenskyldig haskallLänsstyrelsen attvara

arrendatorsskapvidBesittningsskydd gemensamt
någonochfleraarrendatorssidan finnspådetfall därI avpersonerett

interegleringennuvarandedenavtalsförhållandetdem lämnar ger
vidarrendatorerellerarrendatorkvarvarandebesittningsskyddnågot

Innebördenaktuell.avtalet ärförlängningdåtidpunkten avaven
överlåtelserättbestämmelsernafår dockgällande rätt att omvaraanses

arrenderättandelöverföragällerdetockså närutnyttjaskan att aven
medarrendator.till

arrendatorkvarvarandeförnågon rätt attföreliggerdet inteAtt
de inteeller närsyskonkompanjonerna ärarrendet när t.ex.fortsätta

fall.enskildaikonsekvenserolyckligafåslåktrelation kannågonhar
utvecklingjordbruketsförhämmandeverkakanKonstruktionen

hän-i socialtoacceptabla följderockså fåkanarrendestället. Den
seende.

flera kvarvaran-ellerinnebärdeli dennaförslagKommitténs att en
med-arrendeavtalet förlängtfåkunnaskallarrendatorerde om en

sig godtaförklararintejordägarenavtalet. Omarrendator säger upp
arrenderelationen kunnakvarstå iönskarskall denförändringen som

tillstånd till förläng-dessoch begäraarrendenämndentillvända sig
anledningbefogadharjordägarenskall då prövaNämndenning. om

gällerregeldenförlängningen. Dettasig motsvararmotsätta somatt
avkomlingar.ochmaketillöverlåtelserbeträffande
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Författningsförslag

1 Förslag till

Lag ändring jordabalkeniom

Härigenom föreskrivs i fråga jordabalkenom
dels 9 kap. 17 skall upphöra§ gälla,att atta
dels 8 kap. 21, 26, 31 och 33 §§ 9 kap. 16, 18, 19, 20,att samt

21, 22, 26, 28 och 31 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels i balken skall införas fem paragrafer, 8 kap. 12 ochatt nya a

12 b §§ 9 kap. 8 31 och 34 §§, nedan angivna lydelse.samt a, a a av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

8 kap.

12a§

arrendatornAnser hanatt
enligt bestämmelse denna lagi
har till nedsättningrätt av ar-
rendeavgifien eller till ersätt-

för skada ellerning för avhjäl-
pande brist eller han harattav
någon motfordran hosannan
jordägaren, och vill arrenda-

dra motsvarande belopptorn av
på arrendeavgiji utgår isom

får han deponera be-pengar,
loppet hos länsstyrelsen. Vad

gäller också närsagtssom nu
det råder storlekentvist om av
arrendeavgifi skall utgå isom

tillinte ärpengar men som
beloppet bestämd avtalet.i

Bestämmelser depositionom
i vissa andra fall finns lageni
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192756 nedsättningom av
hos myndighet.pengar

När arrendatorn enligt första
stycket deponerar belopp hos
länsstyrelsen, skall han lämna
skriftlig uppgift två exemplari

arrendeförhållandet, för-om
fallodagen och grunden för
avdraget eller be-tvistensom
skafenhet ställa ellersamt pant
borgen, länsstyrelsen finnersom
skälig, för den kostnad jordäga-

kan få för få beloppetatt utren
och för på beloppet.ränta

Har arrendatorn deponerat
arrendeavgijt hos länsstyrelsen,
får jordägaren inte gällan-göra
de arrenderätten blivit för-att
verkad på grund detattav
deponerade beloppet be-inte
talats till honom.

Beslut länsstyrelsen medav
anledning deposition fårav
överklagas hovrätteni genom
besvär.

12b§
Länsstyrelsen skall genast

underrätta jordägaren i rekom-
menderat brev depositionom
enligt 12 a

Visar jordägareninte inom
månader från det beloppettre

förfallit till betalning och under-
rättelse depositionen säntsom
till honom han träfat över-att
enskomtnelse med arrendatorn

få lyfta beloppet elleratt attom
han väckt talan därom mot
arrendatorn, har denne rätt att
återfå beloppet. jordägarenHar
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väckt talan inom angiven tid,
får beloppet lyftasinte förrän
jordägarens talan blivit slutligt
avgjord.

Deponerat belopp skall ge-
insättas bankinast ränta.mot

Räntan skall betalas till den
får lyfta beloppet.som

2l§

Har arrendatom uppfört byggnad på arrendestället eller haregen
han i övrigt nedlagt kostnad på detta utöver vad ålegat honom,som
skall byggnaden eller vad eljest utförts erbjudas jordâgaren tillsom
inlösen, när arrendatorn fråntråder arrendet.. Har jordägaren inom

månad från det erbjudandet gjordes förklarat sig villig detta,en antaga
får arrendatom föra bort egendomen. Han skall dock återställa
arrendestället i tjänligt skick.

Är vad arrendatom enligt första stycket får skilja frånsom
arrendestället bortfört inom månader från det arrendeställettre
avträddes eller anspråk på lösen slutligt ogillades, tillfaller det
jordägaren lösen.utan

Har ämnen hämtats från jordågarens fastighet till byggnad eller
anläggning, får anläggningen bort, innan arrendatomtagasannan
jordägaren värdet vadersatt tagits från fastigheten.av som

Bestämmelserna i denna Bestämmelserna i denna
paragraf gäller ej, paragraf gäller inteannat egendomom
avtalats. inlöses eller överlåts isom

samband med överlåtelse av
arrenderätt enligt bestämmel-

9 kap.i 31 § och inteserna a
heller avtalats.annatom

26 §

Jordägare eller arrendator, Jordägare eller arrendator,
vill framställa fordrings- vill framställa fordrings-som som

anspråk på grund arrendeför- anspråk på grund arrendeför-av av
hällande, skall väcka talan där- hållande, skall väcka talan eller,

inom två är från det ifall 9 kap.i 31om §arren- som avses a
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ansökantredje stycket,arrendestället.avträddedatorn göra
från dettvå årinomdäromjordbruksarrendevidOm syn
arrende-avträddearrendatorngrund förligga tillskallsom

jordbruksar-vidstället. Omföreklandrasavräkning, ut-
tillskall liggarendeangivitstidgången somsynnu,somav

avräkning, klandrasförgrundtvå årväckas inomfår talan
tidutgångenföreslutligtdet klandretfrån som an-avav-

inomväckasfår talangivitstiden, ärgjordes. Iakttages nu,
slutligtklandrettvå från detårförlorad,till talanrätten om

tiden, äravgjordes. Iakttagesdenavtalats. Omannat ena
förlorad,till talantid, har rättentalan i rättväcktparten om

denOmavtalats.till kvitt-den andra rätt annatparten ena
i tid, harväckt talan rätttill talanhansning, fastän rätt parten

kvitt-tillrättden andraförlorad. partenär
talantillfastän hans rättning,

förlorad.år

31§

inte godtargodtar OminteOm partpart arren-enarren-en
i frågadenämnds besluti frågadenåmnds beslut omom
arrendeavtal,förlängningarrendeavtal,förlängning avav

förvillkorenfastställandeförvillkorenfastställande avav
uppskovförlängning,sådanuppskovförlängning,sådan

12 benligt 9 kap.med avträde12 benligt 9 kap.med avträde
6 §13 eller 10 kap.eller §10 kap. 6eller §eller 13 § aa

ersättningbestämmandeellerersättningbestämmandeeller avav
i fråga14 ellerenligt 9 kap. §i fråga14 ellerenligt 9 kap. §

20,18, 19,i 9 kap.18, 2117i 9 kap. som avsesa,som avses
styck-§tredje31 eller 3122,kap. 6 beller 31 eller 11§ a

får6 bbeslutet 11 kap.klandra ellerfår parten et par-
beslutetden klandraväcka talan attmotatt ten genomgenom

andratalan dentvå månader väckainomandra motparten
frånmånaderinom tvåmeddela-beslutetfrån den dag parten

meddelades.beslutetinom den dagKlandras inte beslutetdes.
inombeslutetKlandras intetilltid, rättdenna är partens
tilltid, rättdenna ärförlorad.talan partens

förlorad.talan
iArrendenämnds beslut ären-beslut iArrendenämnds ären-
89enligt kap.eller de7de enligt 9 kap. a,

§järde stycket,17 eller 31§ a
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17 10 kap. 2-4 eller 7 § eller 10 kap. 2-4 eller 7 § eller 11
11 kap. 2 får§ klandras. kap. 2 § får klandras.

Talan får föras fastig- Talan får förasmot fastig-mot
hetsdomstols dom i fråga hetsdomstols dom i frågaom om
fastställande arrendevillkor i fastställande arrendevillkor iav av
fall i 9 kap. 12 eller fall i 9 kap. 12 ellersom avses som avses
13 § eller 10 kap. 6 eller§ 11 13 § eller 10 kap. 6 eller§ 11a a
kap. 6 b eller§ i fråga kap. 6 b § eller i frågasom som

i 9 kap. 17 18 eller i 9 kap. 18, 19, 20, 22avses a, avses
21 § och heller hovrätts eller 31mot § tredje stycket ocha
dom i fråga förlängning heller hovrätts dom i frågamotom
eller överlåtelse arrendeav- förlängning eller överlåtelseav om
tal, uppskov med avträde enligt arrendeavtal, uppskov medav
9 kap. 12 b eller 13 § eller 10 avträde enligt 9 kap. 12 b eller
kap. 6 § eller ll kap. 6 b 13 § eller 10 kap. 6 § eller 11a a
fastställande arrendevillkor i kap. 6 b fastställandeav av
fall angivits eller arrendevillkor i fallsom nyss som nyss
bestämmande ersättning angivits eller bestämmandeav av
enligt 9 kap. 14 ersättning enligt 9 kap. 14

9 kap.

8§

Om jordägaren har arrendeavtalet, harsagt arrendatom tillrättupp
förlängning detta, närutomav

arrenderätten förverkadär eller förhållande i 8 kap.som avses
14 § föreligger,

2. arrendatorn i fall åsidosatt sina förpliktelser iannat sådan mån att
avtalet skäligen icke bör förlängas,

jordägaren gör sannolikt, han själv, hans make elleratt av-
komling skall bruka arrendestället, och det är obilligt arrenda-mot

arrendeförhållandet upphör,torn att
4. jordågaren gör sannolikt, arrendestället behövs föratt en mera

ändamålsenlig indelning i brukningsenheter, och det särskildaav
skäl obilligtär arrendatorn arrendeförhållandetmot att upphör,



1992109SOU18

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

ianvändasskallarrendeställetsannolikt,gör attS. jordâgaren
detaljplan,medenlighet en

skallarrendeställetsannolikt,fall göri attjordägaren6. annat
obilligtdet äroch motjordbruk,ändamål änföranvändas annat

upphör.arrendeförhållandetarrendatorn att
arrendatorntillgodosettblir attintressejordägarens av-Om genom

kanlämpligenavtaletocharrendeställetdelendastträder aven
arrendatornövrigt, hari utanarrendeställetsåvittförlängas avser

förlängning.till sådanstycket råttförstahinder av
falli vissajordägaren ärAtt

till-arrendatornlösaskyldig att
arrendeställetpåegendomhörig

31framgår av a

8a§

arrende-arrendeställetHar
och harflera gemensamtrats av

arrendeav-dem sagt uppaven
be-medarrendatortalet är en

arrendeavtaleträttigad fåatt
del,förförlängt arren-omegen

Till-tillåter det.denämnden
jord-skall lämnas intestånd om

befogad anledningharägaren
förlängningen.sigmotsattaatt

16§

har hanochtillträdetvidförelegatbristarrendatornAvhjälper som
fullbordats, ärdetsåarbetetersättning förtill snart17 rättenligt §

gäller23 Dettaenligtavräkningersättning vidberättigad tillhan
arrendatornvilkenbeträffandearrendestålletdelsådandock av

underhållsskyldighet.frånfritagenavtaletenligt är
uppförtarrendatornHar ny
byggnadförställetbyggnad i

hanochmottagithan ärsom
berätti-187 eller §enligt 1inte

hardärför,ersättninggad till
23 §enligtavräkningvidhan
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tillrätt ersättning för brist som
vid tillträdet fanns på den mot-

byggnaden, dentagna om nya
byggnaden lämplig förär sitt
ändamål eller uppförts enligt
plan godkänts jordäga-som av

Avdrag skall dockren. göras
med kostnaden för avhjälpande

brist på den byggnaden.av nya
Andra stycket äger motsva-

rande tillämpning frågai om
anläggning ingår iannan som

arrendet.

17a§

Meddelar myndigheten ett
beslut innebär arrende-som att
stället inte får användas på

befintligsättavsett utan att en
anläggning byggs ellerom en
nyanläggning sker, skall jord-

utföraägaren arbetet, om an-
läggningen behövs med hänsyn
till ändamålsenlig planlägg-en
ning jordbruket påav arren-
destället. Vad harsom sagtsnu
gäller dock inte arbetetom
ingår i arrendatorns underhålls-
skyldighet enligt 15 § eller om
arbetet sådan delavser en av
arrendestållet betrayfande vilken
arrendatorn enligt avtalet är
fritagen från underhållsskyldig-
het.

Utför jordägaren inte inom
skälig tid efter anmaning ett
arbete åligger honom enligtsom
första stycket, får arrendatorn
utföra det hansi ställe. Har
kostnad för arbetet fastställts av
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tredjeenligtarrendenämnden
berätti-arrendatornstycket, är

jordäga-till ersättninggad av
beloppetfastställdadetmedren

fullbordats.hararbetetsedan
hellrearrendatornVill säga upp

det,hanfåravtalet, göra om
underlåtenhetjordägarensinte

denbetydelse. Förringaär av
egendomen intevilkenundertid

avseddadetföranvändaskan
arrendatornändamålet har rätt

nedsättningskäligtill av arren-
harHan rättdeavgiften. även
skada.förtill ersättning

bygg-jordägarensFrågan om
förstaenligtnadsskyldighet

arrendenämn-stycket prövas av
enderapå begäranden par-av

det,begärarrendatornOmten.
fastställanämndenskall även en

arbetedetkostnad förberäknad
kan kommaarrendatorn attsom

ställe.jordägarensutföra i
Är enligt förstajordägaren

intemeningenstycket första
arbeteutföraskyldig ettatt

inteanläggningendärför att
tillarrendatornbehövs, har rätt

arrende-nedsättningskälig av
fårHanavgiften. sägaäven upp

arbetetavtalet, inte är avom
verk-hansförbetydelseringa

harsamhet. inteOm annat av-
harvadgällertalats, sagtssom
jordäga-fallför det attävennu
utföraskyldiginte ettär attren

arrendatorndärförarbete äratt
underhållsskyldig-frånfritagen

het.
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l8§

Har byggnad, täckdikning anläggningOm behövsen
eller anläggning med hänsyn till ändamålsen-utanannan en
arrendatorns vållande så ska- lig planläggning jordbruketav
dats eller förslitits anlägg- på arrendestället jordägarenatt är

förningen ändamåltjäna sitt skyldig uyöra arbeteatt att som
måste byggas eller krävs därförersättasom att
med skall jordägaren myndighet meddelaten ny, en
utföra arbetet. Sådan skyldighet beslut innebär arrende-attsom
åvilar dock jordägaren endast stället inte får användas på

anläggningen behövs med befintligsättom avsett utan att en
hänsyn till ändamålsenlig anläggning byggs elleren om en
planläggning jordbruket på nyanläggning sker,av
arrendestället. byggnad, täckdikning eller

Om jordägaren inom anläggning arrenda-utanannan
skälig tid efter anmaning vållande så skadats ellertornsav-
hjälper brist förstai förslitits anläggningen förattsom avses
stycket, får arrendatorn utföra tjäna ändamålsitt måsteatt
arbetet hans ställe.i Har kost- byggas eller medersättasom en
naden för arbetet fastställts av ny.
arrendenämnden på Första stycket gällersätt intesom om

tredjei stycket, arbetet ingår arrendatornsär ianges arren-
datorn, sedan arbetet jitllbor- underhållsskyldighet enligt 15 §
dats, berättigad till ersättning och hellerinte beträfande

jordägaren med det fastställ- anläggning täckdik-av änannan
da beloppet. Vill arrendatorn anläggningenning enligtom
hellre avtalet, får han avtalet undantagenuppsäga från hansär

det, bristen underhållsskyldighet.göra ärom av
betydelse.ringa denFör tid Skadas anläggning som avses

arrendestället bristfälligti förstai stycketär brand ellerav
skick har arrendatorn till olyckshändelse ochrätt ärannan
skälig nedsättning arrende- skadan mindre omfattande änav
avgiften och förersättning där skall arrendatornanges
skada. avhjälpa skadan. hanOm inte

Fråga jordägarens bygg- själv vållande har han sedanärom
nadsskyldighet enligt första arbetet fullbordats rätt att av
stycket arrendenämn- jordägaren erhållaprövas ersättningav
den. Prövning kan påkallas för den del den nödvändigaav av
såväl jordägaren arrenda- kostnaden överstigersom ettsom

På begäran arrenda- halvt basbelopp,torn. av parternaom
skall nämnden fast-äventorn
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kostnad för överenskomna be-ställa beräknad inte annat
arrendatorn kan lopp.arbete som

Uför jorddgarenkomma utföra jordägarensi inte inomatt
skäligställe. tid efter anmaning ett

till- arbete åligger honom enligttredje styckenaFörsta som-
hägnad första och andra stycket, fårlämpas beträffandeinte

anläggning arrendatorn utföra det hanseller iavannan
ställe.sådan fullständigt Har kostnad för arbetetatt ettart,

ingår arrenda- fastställts arrendenämndeniståndsättande i av
underhållsskyldighet enligt enligt femte stycket, arrenda-ärtorns

15 och heller beträffande berättigad tillinte ersättningtorn av
anläggning täckdik- jordägaren med det fastställdaänannan

anläggningen enligt beloppet sedan arbetet har jull-ning om
avtalet undantagen från hans bordats. Vill arrendatorn hellreär
underhállsskyldighet. avtalet, får hansäga göraupp

Är jordägaren på grund det, jordägarens under-inteav om
första stycket andra punkten låtenhet betydelse.ringaär av
skyldig avhjälpa brist den tid under vilkenFöratt som egen-

nämnda stycke, har domen kan användas föri inteavses
arrendatorn till skälig ned- det avsedda ändamålet harrätt

arrendeavgiften. arrendatorn till skälig ned-sättning rättav
får avtalet, arrendeavgiften.Han sättningäven uppsäga av
bristen be- Han har tillringa ersättningär även rättavom

tydelse. avtalats, för skada.Har annat
vad Fråga jordägarens bygg-äger sagts motsva-som nu om

rande tillämpning, anlägg- nadsskyldighet enligt första ochom
enligt avtalet andra stycketning är prövas avsom un- arren-

dantagen från arrendatorns denämnden på begäran av
underhållsskyldighet endera arrendatornOmparten.genom
brand eller på liknande begär det, skall nämndensätt även

arrendatorns vållande fastställa beräknad kostnadutan en
drabbas sådan skada för det arbete arrendatornav som som

första stycket. kan komma utföra jordäga-i iattanges
ställe.rens

Är jordägaren enligt Ersta
stycket skyldig utförainte att ett
arbete därför anläggningenatt

behövs, har arrendatorninte
till skälig nedsättningrätt av

arrendeavgiften. Han får även
avtalet, arbe-intesäga upp om
ringa betydelse förärtet av
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hans verksamhet. Om inte annat
har avtalats, gäller vad harsom

för det fallävensagts attnu
jordägaren enligt andra stycket
inte skyldig utföraär att ett
arbete förstai stycketavsessom

därför arrendatorn äratt
fritagen från underhållsskyldig-
het och, ifall förstaisom avses
stycket anläggningnär som
enligt avtalet undantagenär
från arrendatorns under-
hållsplikt brand eller pågenom
liknande arrendatornssätt utan
vållande drabbas sådanav
skada därsom avses.

19§

Skadas anläggning Utför arrendatorn täckdik-avsessom ny
18i brand och§ skadan ning, arrendenämndenärav som

mindre omfattande där funnit behövlig med hänsyn tillän
skall arrendatorn ändamålsenlig planläggninganges, av- en

hjälpa skadan. Om han själv jordbruket på arrendestället,av
vållande, har han han efterär arbetets fullbordan-rätt äratt av

jordägaren erhålla de berättigadersättning till ersättning av
för den nödvändiga kostnaden jordägaren med belopp vartill
sedan arbetet fullbordas. arrendenämnden fastställt be-

räknad kostnad för arbetet.

20§

Har arrendatorn uppfört Kan inte jordägaren ochny
byggnad ställeti för byggnad arrendatorn tråfa överenskom-

han och hanmottagit melse investeringärsom om en som
icke enligt 17, 17 eller 18 § arrendatorn vill utföra kana ar-
berättigad till därför,ersättning rendenämnden lämna tillstånd
har han vid avräkning enligt 23 till den. Tillstånd får lämnas på
§ till ersättning för brist ansökanrätt arrendatornav om

vid tillträder fanns på den investeringen kan tillsom antas vara
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för jordbruket påbyggnaden, den varaktig nyttamottagna om
lämplig för arrendestället ochbyggnaden intressetär avnya

uppförts skerändamål eller investeringsitt övervägeratt
godkänts jordägarens denenligt plan intresse attav avsom

Avdrag skall dock kommer till stånd. Vid be-jordägaren. inte
med kostnaden för dömningen skall hänsyngöras tasav-

den till förhållandet mellanhjälpande brist på ävenav nya
och arrendestäl-byggnaden. investeringen

lets värde.stycketFörsta äger motsva-
ifråga tillstånd enligt förstarande tillämpning Lämnasom

ingår stycket skall jordägaren beredasanläggning iannan som
tillfällearrendet. utföra investeringen.att
Nämnden skall besluteti utsätta

tid vilken jordägarenden inom
så fall har slutföra arbete-i att

na.
På begäran skallpartav

arrendenämnden samband medi
tillståndsfrågaprövning av

enligt första stycket även pröva
fråga ändring arrendeav-avom
giften enligt bestämmelserna i
22

Förklararjordägaren hanatt
kommer utförainte investe-att

eller har den utförtsringen inte
föreskriven tid fårinom arren-

datorn utföra påinvesteringen
bekostnad. arrendatornAttegen

sådant fall hari rätt över-att
låta arrenderätten eller få den
egendom investeringensom

inlöst framgårmotsvarar av
31 a

21§

Utför arrendatorn täckdik-ny
arrendenämndenning, som

funnit behövlig med hänsyn till
ändamålsenlig planläggningen
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jordbruket på arrendestället,av
han efter arbetets fitllbordan-är

de berättigad till ersättning av
jordägaren med belopp vartill
arrendenämnden fastställt be-
räknad kostnad för arbetet.

Har arrendatorn anlagt markväg, förbättrat ägoanordningen eller
vidtagit åtgärd medfört varaktig för jordbruket ochnyttaannan som
är hänföra till uppförande byggnadatt eller till tåckdikning, är hanav
vid avräkning enligt 23 berättigad§ till ersättning motsvarande vad
arrendestället ökat i värde, avtalats. Ersättning får dockannatom
utgå med högre belopp än den nödvändiga kostnaden.motsvararsom

22§

Har jordägaren utfört arbete Har jordägaren enligt avtal
i 17 eller 18 eller§ med arrendatorn medverkat tillsom avses a

betalat ersättning enligt 17 § investering på arrendeställeta en
andra stycket, 18 andra§ och har arrenderättens värde
stycket eller 21 första§ stycket ökat investeringen, ärgenom
för arbete arrendatorn arrendatorn skyldig godtasom att en
utfört och har arrenderättens skälig höjning arrendeav-av
värde ökat arbetet, giften.ärgenom
arrendatorn skyldig godtaatt Samma skyldighet föreliggeren
skälig höjning arrendeav- också arrenderätten ökat iav om
giften. värde till följd jordägarenattav

utfört arbete i 18 §som avses
första stycket, betalat ersättning
enligt 18 fjärde§ stycket eller
19 för§ arbete arrendatornsom
utfört eller uyört investeringen

tillåtits enligt bestämmel-som
20i § eller enligt 31 §serna a

läst in egendom medsom avses
sådan investering.

Kan överenskommelse om
ändring arrendeavgiienav
enligt bestämmelserna i denna
paragraf inte träfas frå-prövas

arrendenämnden.avgan
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

26§

såsomarrendestället,tillhöralltundersökasskallVid somsynen
diken,hägnader,beteshagar,ochåker äng,trädgård,byggnader,

undantagasfår dockFrånledningar.ochbrunnarbroar,vägar, synen
kommerarrendatomochjordägarenarrendestället,delviss omav

anteckningochi beräkningskallmån bristvadi tagasöverens omom
synemännen.överenskommelsen göres av

överenskommelseKanöverenskommelseKan
enligtersättningträffas21enligt §ersättningträffas omom

stycket ellerandra3021 §styck-andra30stycket, §andra
bestäm-skall synemånnen31skall synemänneneller 31et

ersättningen.ersättningen.bestämma ma
biträde.sakkunnig elleranlitafårSynemännen

Över skriftligupprättasskallvidförekommerallt synensom
skallföreligger,bristOmsynemännen.undertecknashandling, avsom
förbehövsåtgärderbeskaffenhet, debristensanteckning göras somom

skallhänvisningTydligför detta.kostnadenavhjälpandedess samt
Synehand-klandravilliakttagaharvad denlämnas att synen.somom
synemän-avslutandefrånmånaderskall inomlingen tre genomsynens
8 gäller8 kap. §enligtordningdenidelgesförsorg parterna somnens

tredjestyckettredje8 §i 8 kap.Bestämmelsenuppsägning.för
dock ej.gällerpunkten

28§

godtagerOmgodtager partOm syn,part syn,
tidinompå ochhållits sätttidoch inomhållits på sätt somsom

får24i partenfår24i parten som angesangessom
väckaklandraväcka attklandra att synen genomgenomsynen

andradentalan partenandraden mottalan partenmot
månad från detinomfrån detmånadertvåinom syne-en

honom.delgavshandlingenhonom.delgavssynehandlingen
gäller denden Klandras integällerickeKlandras synen,synen,

arrendestäl-bevis förfulltarrendestäl-bevis förfullt somsom
till vilkendagskick denvilken letstilldagskick denlets

Motbevisningsig.hänförMotbevisningsig.hänför synensynen
till-falli sådantärfallsådantiär motmot synensynen

låten.tillåten.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Har klandratpartenena
inom tid får ocksårättsynen

hanävenmotparten, inteom
ialdtagit vad förstaisägssom
stycket, anföra klander. Han
skall dock inom månad frånen
det stämningen delgavsatt
honom in sin stämningsan-ge
sökan till fastighetsdomstolen.
Om den första klandertalan
återkallas eller skälav annat
förfaller, också denär senare
talan förfallen.

Synemännen är skyldiga i mål klanderatt skriftligtom avge
yttrande, rätten begär det.om

31 §

Arrendatom får inte överlåta Arrendatorn får inte överlåta
arrenderätten jordågarensutan arrenderåtten jordägarensutan
samtycke, följerannat samtycke,om följerav annatom av
andra fjärde styckena. andra fjärde styckena eller- av-

31 a
Är arrendeavtalet slutet för viss tid understiger tio år, fårsom

arrendatom, avtalats, överlåtaannat arrenderättenom till medannan
vilken jordägaren skäligen kan nöjas. Han skall dock först erbjuda
jordägaren återtagaatt arrendestället skyldighet vidmot avräkningatt
enligt 23 § skäligutge ersättning för arrenderåttens värde. Vill
jordägaren erbjudandet,antaga skall han lämna besked därom inom en
månad.

Vidare gäller beträffande arrenden för viss tid arrendatom, ävenatt
avtalats, fårannat överlåtaom arrenderätten, den ettom avser

utvecklat eller utvecklingsbart lantbruksföretag, till sin make eller
avkomling, arrendenämnden tillåter det. Sådantom tillstånd skall
lämnas, inte jordägaren har befogad anledningom motsätta sigatt
överlåtelsen.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dödsboet, föroavsett
vilken tid avtalet år ingånget, rätt enligt andra stycketsamma som
tillkommer arrendator för där fall,avsett avtalats.annatom
Erbjudandet till jordägaren skall göras inom månader eftersex
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

styckettredjeenligtvidare rättDödsboet hardödsfallet. somsamma
där.fallförarrendatortillkommer avsessom

påtillämpningmotsvarandestyckena ägertredje arren-Första -
bolagsskiftebodelning, testamente,övergångderåttens arv,genom

förvärv.liknandeeller

31a§

utförtarrendatornHar en
arrendestället ipåinvestering

bestämmelserna imedenlighet
överlåtaarrendatornfår20 §

medtillarrenderätten annan
kanskäligenjordägarenvilken

förstskall dockHannöjas.
jordågarenerbjudaskriftligen

lösa inskälig ersättningmotatt
enligtbeslutetegendomden som

jordägaren inte20 Har§ avser.
erbju-frånmånadertvåinom

åtagit sigskriftligendandet att
tillhansegendomenlösa rättär

tillförfallen förinlösen aven
erbjudandet.frånårtre

förstaenligtåtagandeEtt
jordâgareninnebärstycket att

lösaskyldigdärefter är att
skyldighetSådanegendomen.

arrendeför-ocksåföreligger när
grundpåupphörhållande av

8iomständighet avsessom
överenskommelseKan om

lösaskyldighetjordägarens att
villkordeelleregendomen om
inlösenvidgällaskall ensom

fråganträffasinte prövas av
ansökanarrendenämnden på av

part.
dåifalljordägaren över-Om

godtarskefår intelåtelse aven
anvisadarrendatorn somperson
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

arrendator skall arrende-ny
nämnden på arrendatorns an-
sökan jordägarenpröva om
skäligen kan denmednöjas
anvisade Sådan pröv-personen.

kan ske samtidigt beträf-ning
fande flera tänkbara förvärvare.

Bestämmelserna dennai
gällerparagraf till förmånäven

för den arrendator för-som
till sådan investeringvärvat rätt
första stycketi iavsessom sam-

band med förvärv arrende-av
från tidigare arrendator.rätt en

34a§

Ingår jakträtten jord-inte i
bruksarrendet jordägarenär
skyldig arrendatornersättaatt
for skador på jordbruksgrödor

orsakas vilt fårsom av som
under någon del året.jagas av

utgår dockErsättning förinte
skador på grödor medsom
hänsyn till föreliggande viltbe-
stånd särskilt olämpligaär att
odla på arrendestället.

avtalats skallOm inte annat
vid bestämmande ersätt-av
ningsbelopp avdrag medgöras

skadans belopp,tio procent av
dock lägst fyra procent av
arrendeavgifien för det inneva-
rande arrendeåret. Den sam-
manlagda underersättningen ett
år får, inte avtalats,annatom
inte överstiga beloppett som

arrendeavgiften förmotsvarar
det innevarande arrendeåret.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Finner arrendatorn skadaatt
uppkommit skall han snarast
underrätta jordägaren därom.
Kan inteparterna enas om

skallersättningen skadan vär-
deras minst sakkunnig.av en
Sakkunnig utses parternaav ge-

eller, på någonmensamt av
begäran, länssty-parternas av

relsen. Beträffande ersättning
till den sakkunnigvaritsom
gäller 27

lagDenna träder i kraft den
2. frågaI avtal har ingåtts före ikraftträdandet gäller, medom som

undantag 9 kap 28 äldre regler fram till den tidpunkt till vilkenav
avtalet tidigast kan sägas uppsägning efter ikrafttrådandet.upp genom

Från jordägarens ersättningsskyldighet enligt 9 kap. 34 § skalla
avräknas vad arrendatorn på grund skadan har rått erhålla enligtattav
förordningen 1980400 ersättning vid vissa viltskador,om m.m.

4. Beträffande arrendetvist har anhângiggjorts vid domstol ellersom
arrendenåmnd före ikraftträdandet gäller äldre bestämmelser.

5. Förekommer i lag eller författning hänvisning till föreskrift som
har bestämmelse i denna lag tillämpasersatts i stället dengenom nya
bestämmelsen.
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2 Förslag till
Lag ändring i lagen 1973188 arrende-om om
nämnder och hyresnämnder

Härigenom föreskrivs 17 och 32 §§ lagenatt 1973188 om
arrendenämnder och hyresnåmnder skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

1§

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

medla i arrendetvist, medla i arrendetvist,
2. pröva tvist förlängning 2. pröva tvist förlängningom om
arrendeavtal vid jordbruksar- arrendeavtal vid jordbruksar-av av

rende, bostadsarrende eller rende, bostadsarrende eller
ñskearrende eller avtal ñskearrende eller avtalav om av om
jaktråttsupplåtelse eller jaktråttsupplätelse ellerom om
villkor för sådan förlängning villkor för sådan förlängning

tvist i fråga i 9samt tvist i fråga i 9samtsom avses som avses
kap. 14 jordabalken§ eller kap. 14 jordabalken§ ellervars vars
prövning enligt 9 kap. 12 prövning enligt 9 kap. 8 a,
17a, 18, 21 eller 31 10 kap. 12 18, 19, 20, 22, 31 eller§
6 § eller 11 kap. 6 b §samma 31 10 kap.a 6 § eller lla a
balk ankommer på arrende- kap. 6 b § balk ankom-samma
nämnd, på arrendenämnd,mer

pröva fråga godkän- frågapröva godkän-om om
nande förbehåll eller nandeannat förbehåll ellerav annatav
avtalsvillkor i 9 kap. avtalsvillkor i 9som kap.avses som avses

7 eller 17 10 kap. 2-4 7 eller 17 10 kap. 2-4
eller 7 § eller 11 kap. 2 § eller 7 § eller ll kap. 2 §
jordabalken eller 3-6 § lagen jordabalken eller 3-6 § lagen
1957390 ñskearrenden, 1957390 ñskearrenden,om om

4. skiljenämnd i 4. skiljenämndvara iarren- vara arren-
detvist, detvist,

5. pröva frågor enligt lagen 5. pröva frågor enligt lagen
1985658 arrendatorers 1985658 arrendatorersom om
rätt förvärva arrendestället.att rått förvärva arrendestället.att

Ärende den arrendenämndupptages inom område fastighetenav vars
belägen.är
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

17§

nämndennämnd eller denskallanledning därtill förekommer,Om
skallärendet Parternafastighet rör.besiktiga denförordnar som
ocksåNämnd fårsådan besiktning.vidberedas tillfälle närvaraatt

utredning.nödvändigföranstalta om annan
i 9 kap.ärendei 9 kap. IärendeI som avsesavsessom

eller 31 a§18, 19, 20, 31jorda-17a, 18, 21 eller 31 §
skalljordabalkentredje stycketarrendenämnden in-skallbalken

arrendenämnden inhämtayttrande från länsstyrel-hämta yttran-
länsstyrelsen. Sådantfrånskall också deSådant yttrandesen.

också inhämtasyttrande skallbeträffandeinhämtas detom
beträffande jordbruksar-detuppkommerjordbruksarrende om

frågauppkommer6 rendetillämpning §fråga omavom
stycket6 förstatillämpning §4 eller 7första stycket 3 eller § av
stycket4 eller 7 tredje1985658 3 eller §lagentredje stycket

1985 658 arrendato-för- lagenarrendatorers rätt att omom
arrende-förvärvaarrendestället. ärende rättIvärva attrers

i 9stället. ärendejordabal- Ii 9 kap. 9 § avsessomsom avses
jordabalken får9kap. §arrendenämnden,ken får arren-om

utredningendenämnden,anledning tillutredningen geromger
till det, inhämtaanledningfrån läns-det, inhämta yttrande

från länsstyrelsenyttrandearrendeställetsstyrelsen omom
avkastningsför-arrendeställetsavkastningsförmåga. Hyres-

får i ärendeHyresnåmndi måga.ärendenämnd får i avsessom
bostadssa-i 2 a§bostadssaneringslagen2 § avsessoma

1973531 in-neringslagenyttrande1973531 inhämta
byggnads-yttrande frånhämtabyggnadsnämnden.från Yttran-

Yttrandenämnden.inhämtas frånde sagtssagts somsom nu
länsstyrel-från deninhämtaseller byggnads-den länsstyrelse nu

byggnadsnämnd inomfastig- ellerområdenämnd inom sevars
område fastigheten ärbelägen.heten är vars

belägen.
hyresförhand-22enligt §hyresvillkorangående tvistI ärende om
erforderligt,finnesdet1978304 skall hyresnämnden,lingslagen om

klandrade överens-ingått denhyresgästorganisationbereda den som
tillfälle sig.kommelsen yttraatt

hyresför-andra stycketi 4prövning fråga §Begärs som avsesav
förhandlingsordningorganisation med vilkeninträderhandlingslagen

ärendet ihandläggningenhyresvärden vidtillgäller medpart avsom
delen.den
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

Föres talan nämnds Föres talanmot nämndsmot
beslut enligt 9 kap. 14 eller§ beslut enligt 9 kap. 14 eller§
12 kap. 24 55 sjunde§ 31 a§ tredje stycket eller 12a a
stycket eller 55 b jordabalken,§ kap. 24 55 sjunde§a a
22, 23, 26 eller 27 hyresför-§ stycket eller 55 b jordabalken,§
handlingslagen 1978304 22, 23, 26 eller 27§ hyres-,13 § denna lag eller 13 eller förhandlingslagen 1978304,a
15 § eller 25 första§ stycket 13 denna§ lag eller 13 ellera
bostadsförvaltningslagen 15 § eller 25 första§ stycket
1977792 eller 9 eller 10§ bostadsförvaltningslagen
lagen 19871274 kommu- 1977792 eller 9 eller 10 §om
nal bostadsanvisningsrätt, får lagen 19871274 kommu-om
beslutet verkställas såsom laga- nal bostadsanvisningsrätt, får
kraftågande dom. beslutet verkställas såsom laga-

kraftågande dom.
Har hyresnämnd med stöd 31 första§ stycket bostadsförvalt-av

ningslagen förordnat beslut enligt 13 eller 15 eller 25att § första§
stycket nämnda lag skall lända till efterrättelse får även sådantgenast,
beslut, bostadsdomstolen förordnat verkställas såsomannat,om
lagakraftägande dom.

Denna lag träder i kraft den
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l Utredningsuppdraget

På grundval vad lagutskottet anförde i l98990LU6, vilketav
riksdagen därefter regeringen till kännagett rskr. 19899039,
utfärdades direktiv för denna kommitté. Direktiven för utrednings-
uppdraget formulerades chefen för justitiedepartementet, statsrådetav
Freivalds, vid regeringssammanträde den 17 maj 1990 Dir 199033.

Statsrådet lämnade inledningsvis kort redogörelse för denen
gällande arrendelagstiftningen för den hittillsvarandesamt behand-
lingen frågorna införande regler till skydd för jordbruksar-av om av
rendatorers investeringar och friköpsrätt vid historiskt arrende.om
Hon fortsatte

detAv anförda framgår det bör införas lagregler delsatt skydd föromjordbruksarrendatorers investeringar på arrendestället, dels omfriköpsrätt vid historiskt arrende. Dessa lagstiftningsfrågor år komplice-
rade. Frågan hur lagstiftning bör utformas därförmåste över-om en
vägas ytterligare. Dessa överväganden bör enligt min mening göras avsärskild utredning. Utredningen bör också behandla andraen vissaarrenderättsliga frågor, i första hand sådana tagits i skrivelsersom upptill justitiedepartementet. Jag återkommer till dessa.

I enlighet med vad också i direktiven har denna kommittésom angavs
tidigare i delbetänkande redovisatett förslag till lag friköpsrättett om
vid historiska arrenden SOU 199185.

Beträffande återstående delar vårt uppdrag anfördes följande iav
direktiven.

Jordbruksarrendatørers investeringar
Regler skydd för jordbruksarrendatorers investeringar bör utformasom
med beaktande de utredningsförslag redan föreligger och deav som
remissynpunkter har lämnats dessapå förslag.som
En lagstiftning torde endast böra investeringar inte omfattasavse somjordågarens byggnadsskyldighet och är vikt för jordbruks-av som avdriften på arrendestället. Det måste givetvis stå fritt i avtalparterna att

reglera villkoren för sådana investeringar. Lagreglema bör endast avsesådana fall där inte kan Det börparterna klargöras vad ienas. somsådana fall krävs för investering skall skyddas.att En ångspunktuten
böra investeringen skall haatt godtagits på örhandsynes vara av
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deutredningen närmareankommer påarrendenämnden. Det att ange
godkännande skall lämnas.sådantförutsättningarna förrättsliga att ett

lagregleratarrendatomarrendenämnden börgodkännandeEtt ettgeav
arrendeförhållandet upphör.investeringens värde närskydd för

upphörinvestering arrendetarrendatoms närskydd förReglerna om
föreskriva jordägarenmöjlighetolika En ärkan utformas sätt.på att att

reglering börsådaninvesteringen. Enskyldig lösa inskall attvara
värderasinvesteringen skallregler hurkompletteras medsannolikt om

investering kanför arrendatomsskyddinlösentillfillet. Reglervid om
investeringenmöjlighet skyddafårinnebära arrendatomockså attatt en

tilloch arrenderättenöverlåta investeringenhan rätt attatt gesgenom
kannöjas. Overlåtelserättenskäligen kanjordägarenmed vilkennågon

först erbjudablir skyldigarrendatomeventuellt begränsas attattgenom
för arrenderät-skälig ersättningarrendeställetjordägaren återta motatt

utredningenstårvärde jfr kap. 7 § JB. Detinvesteringens 10ochtens
utredningenfråganden berördalösningfritt föreslå denatt somav

utformasbetydelse reglernaändamålsenlig. ärfinner Av attstormest
mellan närförhindrar tvistermöjligtde långtså parternaså att som

utredningendel böröverväganden i dennaVid sinaarrendet upphör.
riksförbundLantbrukamasskrivelse frånvad anförts ibeakta ensom

Skrivelsen bör15 1988.dentill Justitiedepartementetin marssom gavs
utredningen.därför överlämnas till

frågorÖvriga
aktualiserats iharvissa frågorbör också övervägaUtredningen som

jordbruksarrendatorersfrån Sverigesjustitiedepartementetskrivelser till
arrendatorsföreningama påbeståendesamrådsgruppförbund samt aven

aktuella rörhär blirhöglandet. frågorkring sydsvenska Deoch som
nämligen möjlighetenarrenderätten,områdenflera olika attav

deponeramöjlighetenarrendesyn,anslutningsvis klandra atten
jordägarensjfr kap. § JB,arrendeavgift länsstyrelsen 12 21hos ansvar

jordbruksarrendevidviltskadorskadorför samtstorm m.m.,av
vill trädamedarrendatorför arrendatom närbesittningsskydd ut uren

börberörda skrivelsernaDeförhållandet jfr kap. 47 § JB.12
utredningen.överlämnas till

behov det, börutredningsarbetet framkommerunderIden mån det av
ändringar andra arrenderätts-föreslå ävenutredningen frittdet stå att av

de grundläggandeomprövningberörda. Någonliga regler deän avnyss
arrendelagstift-de reformerprinciperna eller påarrenderättsliga av

bör dockikraftträdandeefter jordabalkensområde skettningens som
sammanhang.i dettainte äga rum
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2 Jordbruksarrendatorers investeringar

1 Inledning

Införandet 1907 års nyttjanderättslag innebar de olika formerattav av
jordlega tidigare funnits, såsom landbolega, arrende och tillfälligsom
jordavsöndring, sammanfördes till enhetligt rättsinstitut, kallatett
arrende. Till skillnad från tidigare lagstiftning, i utsträckningstorsom
avsåg fiskala intressen, byggde lagen på avtalsfrihet.att trygga Ett
visst inslag tvingande regler, närmast förestavade sociala hänsyn,av av
förekom dock. Hit bör räknas bl.a. reglerna tillsvidareavtalattom
liksom förbehåll jordägaren skulle kunna säga arrendatornattom upp
före arrendetidens slut förklarades ogiltiga och uppsägning ochatt
förverkande kunde ske endast på i lagen angivna skäl.

Lagen innehöll inga föreskrifter arrendeställets skick vidom
utarrenderingen. Reglerna förhållande i fråga vård,parternasom om
underhåll och därmed sammanhängande frågor dispositiva. Enligtvar
den grundläggande regeln härom skulle arrendatorn väl hävda jorden

vårda och underhålla byggnader och övriga fastighetens tillhörig-samt
heter så inte något försämrades under arrendetiden. hanatt Om
eftersatte dessa skyldigheter skulle han betala ersättning till jordägaren

Åfastighetennär avträddes. andra sidan hade han då också tillrätt
förgottgörelse han avhjälpt brister funnits när fastighetenatt som

tillträddes. frågaI fastighetens skick vid tillträde och avträdeom
föreskrevs enda bevismedel.syn som

byggnadOm vådeld eller på sätt arrendatornsannat utanen genom
vållande blev förstörd eller så skadad byggnad eller ombyggnadatt ny
erfordrades jordägaren skyldig oskäligt dröjsmål verkställaatt utanvar
byggnaden den inte olägenhet kunde undvaras. skadanVarutanom
mindre ankom det arrendatorn ombesörja dess botande. Beroddeatt
skadan på brand hade han dock tillrätt skälig gottgörelse jordägarenav
för kostnaden. påföljandeI paragraf arrendatorn iatten angavs om

fall uppförde byggnad i stället för han mottagitannat hadeny en som
han, i avsaknad överenskommelse bära den kostnadenannat, attav om
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själv. byggnaden uppförtsOm enligt plan godkäntsen som av
jordägaren hade han dock vidrätt avträdet tillgodoräkna sigatt

Ävenhusrötebelopp åsatts den byggnaden. täckdikningmottagnasom
utförts enligt godkänd plan berättigade arrendatom till ersättning.som

ersättningDenna maximerad till kostnaden för tegelrören ochvar
förföll till betalning när arbetet utförts.

Vid sidan dessa bestämmelser innehöll lagen hembudsregelav en
med avseende på överloppshus och arrendatom tillhörigannan
egendom på arrendestället. jordägarenOm inom månad förklarat sigen
villig lösa egendomen skulle löseskillingen skiljemänprövasatt av om

inte kom överens i den frågan. fallI då jordägaren inte inomparterna
månadsfristen lämnat besked förvärva egendomen hadeattom
arrendatorn bortföra den,rätt dock först efter jordägaren fåttatt att
ersättning för eventuellt material tagits från fastigheten tillsom
anläggningen. Egendom inte bortförts inom månader från dettresom

arrendet upphörde tillföll jordägaren lösen.att utan
Arrendatorn fick inte jordägarens medgivande sätta i sittutan annan

ställe. Var arrendeavtalet slutet för viss tid överstigande tjugo år hade
arrendatom rätt sätta med vilken jordägaren skäligen kundeatt annan
nöjas i sitt ställe inte jordägaren inom månad förklarat sig villigom en

återta arrendestället och betala skälig lösen till arrendatorn. Kundeatt
inte ersättningens stolek skulle frågan avgörasparterna enas om av
Ävenskiljemän. dessa bestämmelser dispositiva.var

De principer på detta område således slogs fast i 1907 årssom
reform har, till innehållet i de enskilda bestämmelserna,om man ser
i utsträckning levt kvar under nittonhundratalets lopp. Regler medstor
i väsentliga avseenden likartat innehåll med i alla de viktigaretogs
utvidgningar i arrendelagstiftningen gjordes fram till sjuttiotaletssom
jordabalksreform. iRedan 1909 års s.k. norrländska arrendelag, som
1927 bl.a. fick vidare tillämpningsområde, emellertidett vann en
socialt präglad på arrendeförhållandet betydande insteg. Ett utflödesyn

denna den lagens regler i utsträckning gjordesatt storav syn var
tvingande till arrendatoms förmån. Dessutom utvidgades bestämmelser-

förrätt arrendatom få ersättning för gjorda förbättringar.attna om
Om vissa formaliteter iakttagits hade han vid sitt avträde tillrätt
ersättning för nödiga kostnader på grund nyodling ochav annan

Ävenjordförbättring. jordägarens skyldigheter med avseende på
byggnader utökades, bl.a. ålades han något omfattandeen mera
byggnadsskyldighet.

De angivna principerna fick genomslag vidockså den betydande
omdaning arrendelagstiftningen skedde 1943. Genom denav som
grundläggande indelningen jordbruksarrendena i sociala ochav
icke-sociala åstadkoms lagstiftning beträffande vissa arrendenen som

arrendatorerna särskilt skydd via i huvudsak tvingandeettgav en
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reglering och beträffande övriga tillhandahöll regler för det fall
inte överenskommit Vissaparterna arrenden, de s.k.annat.om

halvsociala, hade dock inslag båda dessa regleringar och i frågaav om
publika arrenden gällde i viss mån särskilda regler. Huruvida ett
arrende skulle hänföras till den eller andra berodde främstena gruppen
på vilken kategori jordägaren tillhörde och på arrendeställets areal.
Lagens innebörd såvitt gällde de icke-sociala arrendena kan väsentligen
sammanfattas på så sätt arrendatom skulle väl hävda jorden iatt och
övrigt hålla arrendestället vid like. Enligt tvingade bestämmelseen

jordägaren byggnadsskyldig i fråga arbetarbostad. övrigtIvar om var
regeln jordägarens byggnadsskyldighet identisk med denom motsva-
rande regeln i 1907 års lag. Enligt ganska komplicerade regler gällde

arrendatom hade rätt till ersättning för nyodlingatt och täckdikning.
Ersättningen skulle vanligtvis vad arrendestället ökat i värde,motsvara

maximerad till kostnader nödvändiga. förAnsvaretmen var som var
arrendeställets skick byggde vid de sociala arrendena på lagens
allmänna bestämmelser underhålls- och byggnadsskyldighet. Be-om
stämmelserna gjordes emellertid tvingande. Därjämte begränsades
arrendatorns underhållsskyldighet i fråga vad vid tillträdetom som av

betecknatssynemän nödiga hus till mindre reparationer. Medansom
jordägaren vid de icke-sociala arrendena inte ålades någon repara-
tionsskyldighet och endast i begränsad mån byggnadsskyldig skullevar
jordägaren vid de sociala såväl vid tillträdet under arrendetidensom

för större reparationer och för erforderliga och ombyggnadersvara ny-
på hus hänförts till nödig byggnad. frågaI bostadshus tillkomsom om
dessutom regeln dessa vid tillträdet skulle tillhandahållas i skickatt ett

överensstämmer med hälsovårdsstadgan.som
anslutningI till jordabalksreformen 1972 och 1984 års ändringar i

arrendereglerna har tagits vissa ytterligare i den riktningsteg som
utstakades beträffande sociala arrenden. Samtidigt har reglerna för
jordbruksarrenden gjorts enhetliga. Till innehållet i de gällandemera
reglerna, i det hela kan sägas resultatstora ettsom vara av en
medelväg mellan dem gällde vid de båda tidigare katgorierna,som
återkommer i följande.det

2.2 Gällande regler

frågaI arrendestâllets skick vid arrendatorns tillträde 9 kap.om anger
17 för§ JB, det fall arrende omfattar bostad arrendatom elleratt
hans anställda, bostaden vid tillträdet skall avlämnas i det skickatt som
föreskrivs i gällande hälsoskyddslagstiftning. Frågor detta skallom

vidavgöras Finner synemännen det finns brist skall deattsyn. en



40 SOU 1992 109

åtgärder skall vidtas, fastställa beräknad kostnadföreskriva vilka som
viss tid inom vilken åtgärderna skall vidtagna.utsättasamt vara

vidta angivna åtgärderna fårUnderlåter jordägaren de arrendatomatt
ställe. Arrendatom har då till ersättning,utföra dem i hans rätt som

beräknade kostnaden,skall den fastställda när arbetetmotsvara
Är inte endast ringa betydelse får han ifullbordats. bristen ställetav

tid då arrendestället i bristfälligt skick haravtalet. För ärsäga upp
till skälig nedsättning arrendeavgiftenarrendatom rätt samtav

17 tvingande såersättning för skada. Bestämmelsen i § påär sätt att
måsteförbehåll, för gälla arrendatom, ha godkäntsatt motett av

arrendenämnden.
bestämmelser direkt sikte på arrende-I övrigt saknas tar att ettsom

skick.tillträdesdagen skall i visst Ett åliggande förställe på ettvara
arrendestället i visst skick följajordägaren tillhandahålla kan dockatt

avtal.av
vid tillträdet har arrendatom enligt 9 kap. 16Skulle brist föreligga §

för han avhjälpt den. gäller dock intetill ersättning det DettaJB rätt att
beträffande vilkenbristen sådan del arrendestället han äravom avser

underhållsskyldighet. den mån jordägarens ersättnings-fritagen från I
följer 17 alltså arrendatom tillskyldighet inte § rättav som ger-

så arbetet fullbordats aktualiseras arrendatorns tillersättning rättsnart -
först vid den avräkning enligt 9 kap. 23 JB skallersättning § ägasom

huvudregel arrendestället avträds. I samband mednärrum senare, som
alltidförlängning arrendeavtalet skall avräkning ske nioänom merav

från föregående avräkning.år förflutit från tillträdet eller närmast

regeln angående vård och underhåll arrendestäl-grundläggandeDen av
15 för arrendestållets vård ochlet finns i 9 kap. JB.§ Ansvaret

underhåll åvilar enligt denna bestämmelse arrendatom. Innebörden år
underhållhan vårda jord och byggnader, stå för löpande ochskallatt

erforderliga reparationer. Skulle arrendeställetdärvid bekosta
till ersättningförsämras arrendetiden har jordägarenunder rätt när

9 kap. 23 sker.avräkning enligt § JB senare
anläggning skadatsfall där byggnad, täckdikning ellerI ett annan

sådant anläggningen för tjäna sitteller förslitits på sätt attett att
eller det emellertidändamål måste byggas ersättas med ärom en ny

arbetet 9 18 första stycketjordägaren skall utföra det kap. § JB.som
skadan eller förslitningengäller dock bara under förutsättningDetta att

anläggningeninte beror på arrendatorns vållande. Dessutom skall
behövas med hänsyn till ändamålsenlig planläggning jordbruketen av
på arrendestället.

i fall omfattas 18 första stycketSkulle jordägaren §ett som av
inom skälig tid efter anmaning avhjälpa bristen harunderlåta att

alternativai enlighet med bestämmelsens andra styckearrendatom
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möjligheter Han kan sägaatt avtalet bristen inte äragera. upp om av
ringa betydelse. Han kan också välja utföra arbetet i jordägarensatt
ställe. Har arrendenämnden tidigare fastställt beräknad kostnad fören
arbetet är arrendatom redan när arbetet fullbordats berättigad till
ersättning jordägaren med det sålunda fastställda beloppet.av För den
tid arrendestället år i bristfälligt skick har arrendatorn tillrätt skälig
nedsättning arrendeavgiñen och ersättning för skada.av

Frågor jordägarens byggnadsskyldighet enligt 18 första§om stycket
prövas arrendenämnden och kan påkallas varderaav ipartenav
arrendeavtalet. Om arrendatom begär det skall nämnden även fastställa

beräknad kostnad för det arbete arrendatom kan kommaen som att
utföra i jordägarens ställe.

Enligt 18 § fjärde stycket undantas från jordägarens byggnadsskyl-
dighet hägnad och anläggning sådan fullständigtartannan att ettav
iståndsättande ingår i arrendatorns underhållsskyldighet enligt 15
Jordägaren är heller inte byggnadsskyldig beträffande annan an-
läggning än täckdikning anläggningen enligt avtalet är undantagenom
från arrendatorns underhållsskyldighet.

Som framgått kan jordägarens byggnadsskyldighet uteslutenvara
därför anläggningen inteatt behövas med hänsyn tillanses en
ändamålsenlig planläggning jordbruket på arrendestället. Också förav
detta fall gäller särskilda regler. I sådant fall harett arrendatorn enligt
18 femte§ stycket Ärrätt till skälig nedsättning arrendeavgiften.av
det fråga brist inte endast är ringa betydelse kan hanom en som av
vidare säga arrendeavtalet. Motsvarande regler gäller inteupp om

avtalats för det fallannat anläggning,att enligt avtalet ären som
undantagen från arrendatorns underhållsskyldighet, brand ellergenom
på liknande sätt arrendatorns vållandeutan drabbas sådan skada attav
byggnadsskyldighet kan inträda enligt 18 § första stycket.

Vid mindre omfattande skador på grund brand detär enligt 9av
kap. 19 § JB i stället arrendatom skyldigär avhjälpa skadan.attsom
För de nödvändiga kostnader uppkommer i sådant sammanhangettsom
har han emellertid, förutsatt han inte varit vållandeatt till skadorna,

tillrätt ersättning jordägaren. Jordägarens ersättningsskyldighetav
inträder när arbetet fullbordats.

Som huvudregel är varken jordågaren eller arrendatom skyldig att
förbättra arrendestället under arrendetiden. I fall gäller dockett par
undantag från denna regel. Undantagen ñnns intagna i 9 kap. 17 §a
och 21 första§ stycket JB.

Enligt 17 § kan jordägaren bli skyldig bygga befintliga att om en
anläggning eller bygga anläggning myndighet meddelaten ny om en
beslut innebär arrendestället iatt fall inte får användassom annat på

sätt. Reglerna dettaavsett är uppbyggda på sätt de iom samma som
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byggnadsskyldighet ärför jordägarensförutsättning att18 En
planläggningändamålsenligtillmed hänsynbehövsanläggningen aven
byggnadsskyl-från jordägarensUndantagarrendestället.påjordbruket

underhållsskyldighetarrendatornsingår iarbetetföreligger närdighet
arrendeställetdelsådanarbetet15 liksom närenligt § somavavser en

underhållsskyldighet.arrendatornsomfattasinte av
likalydandeväsentligen17i §bestämmelsernaövrigtOckså i är a

18 Arrenda-enligtbyggnadsskyldighetentillknutitsmed dem som
inteställe dennei jordägarensutföra arbetetsåledeskantorn om

arrendenämndenanmaning.efter Harskälig tidåtgärden inomvidtagit
tillarrendatom rättharkostnaden för arbetetfastställttidigare

jordägarensfullbordats.arbetet Närdet beloppet närersättning med
får arrendatom sägabetydelseringainteunderlåtenhet är uppav

arrendeav-skälig nedsättningtillockså rätthararrendeavtalet. Han av
ändamålutnyttjas förarrendestället inte kunnattidför den avsettgiften

skada.ersättning förtillsamt
fallockså i dettabyggnadsskyldigheten avgörsFrågor avom

påkallaarrendator kansåväl jordägareocharrendenämnden ensom
iockså dettaskall nämndenarrendatomPå begäransådan prövning. av

kanarrendatomkostnad för det arbeteberäknadfall fastställa somen
ställe.jordägarensutföra ikomma att

byggnadsskyl-jordägarensfrånföreligger undantagdetfall därI ett
ändamålsenligförbehövsanläggningen integrunddighet på att enav

iarrendatomhar ävenpå arrendeställetjordbruketplanläggning av
intearbetetarrendeavgiften. Omnedsättningskäligfall tilldetta rått av

också rättverksamhet har hanarrendatornsbetydelse förringaär av
gälleröverenskommitinteavtalet. annatHarsäga parternaatt omupp

utföra arbetetskyldigintejordägaren ärfallmotsvarande för det attatt
underhållsskyldighet.fritagen frånarrendatom ärdärför att

skyldig ersättastycket vidareförstaenligt 21 § attJordägaren år
funnitarrendenämndentäckdikningförkostnadenarrendatom somny

jordbruketplanläggningändamålsenligtillmed hänsynbehövlig aven
full-arbetetinträder närErsättningsskyldighetenarrendestället.
skallfastställt belopp,arrendenämndendåochbordats ett somavavser

tvingande.Regeln årkostnaden för arbetet.beräknadedenmotsvara

skyldighetochbyggnadsskyldighetjordägarensBestämmelserna om -
arbeteutfört detinte självhanföranleddakostnaderersätta attatt av

förtvå reglerkompletterasskyldighetdennaomfattas somavavsom
framtidavidtill ersättningarrendatomsituationervissa rätt enenger

209 kap.regeln finns iförsta23 § JB. Denenligt 9 kap.avräkning
stycket.21 andraandra i §den

ibyggnaduppförtarrendatomfalletför detgäller20 § att nyen
Är berättigad tillintearrendatommottagit.hanstället för somen
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ersättning för den byggnaden enligt 17, 17 eller 18 § harnya han vida
avräkningen rätt till ersättning för brist vid tillträdet fanns på densom

byggnaden,mottagna den byggnaden är lämplig förom sittnya
ändamål eller har uppñrts enligt plan godkänts jordägaren.en som av
För eventuella brister på den byggnaden skall dock göras avdragnya
med belopp, motsvarande kostnaden för avhjälpa bristen.att Motsva-
rande regler gäller enligt bestämmelsens andra stycke i fråga om annan
anläggning ingår i arrendet.som

I 21 § andra stycket finns dessutom dispositiv regel enligt vilkenen
arrendatom är berättigad till ersättning för han anlagtatt markväg,
förbättrat ägoanordningen eller vidtagit åtgärd medförtannan som
varaktig för jordbruket,nytta dock inte den är hänföra tillattom
uppförande byggnad eller till täckdikning. Ersättningenav är maxime-
rad till vad denmotsvarar nödvändiga kostnaden.som

Slutligen finns i 9 kap. 22 § JB regel berättigar jordägaren tillen som
skälig höjning arrendeavgifren meden anledningav han fullgjortattav

sin byggnadsskyldighet enligt 17 eller 18 § eller, i enlighet med be-a
stämmelserna i 17 § andra stycket, 18 § andra stycket ellera 21 §
första stycket, betalat ersättning för arbete arrendatom utfört isom
jordägarens ställe. Förutsättningen är arrenderättensatt värde ökat

arbetet.genom

särskildAv betydelse för de fortsatta övervägandena är också de för
arrenden i allmänhet gällande bestämmelserna i 8 kap. 21 § JB. Enligt
paragrafens första stycke skall den arrendator uppförtsom egen
byggnad på arrendestället eller i övrigt nedlagt kostnad på detta utöver
vad ålegat honom, hannär framträdersom arrendet erbjuda jordägaren

lösa in byggnadenatt eller vad eljest utförts. Arrendatom får förasom
bort egendomen jordägaren inte inom månad frånom det erbjudan-en
det gjordes förklarat sig villig det. Han skallatt dockanta återställa

Ärarrendestället i tjänligt skick. egendomen inte bortförd inom tre
månader från det arrendeställetatt avträddes eller anspråk på lösen
slutligt ogillades tillfaller det enligt andra stycket jordägaren utan
lösen. I fall då ämnen hämtats från jordägarens fastighet till byggnad
eller anläggning föreskrivs i tredjeannan stycket anläggningen inteatt
får bort förräntas arrendatom jordägarenersatt värdet vadav som
tagits från fastigheten. Bestämmelserna är dispositiva.

Dessa regler är stränga till sin utformning. De intrycket attger
arrendatom i praktiken skulle få finna sig i lösen fåatt avståutan icke
flyttbara investeringar, byggnader.t.ex. Kommitténs erfarenheter är
emellertid avtalspraxis kommitatt utvecklas iatt riktningen som
innebär arrendatorerna faktisktatt oña kompenseras för utförda för-
bättringar arrendestället. Så sker enligt denav flera gångerovan
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bl.a.arrendatomochjordägarenmellanavräkningregelnomtalade om
skall skeavräkning23 JB. Att9 kap. §avträdsarrendestålletnär

imellanhavandensinaskall lösapraktikeniinnebär parternaatt
förhandlingar.upplösningarrendeförhållandetsanledning genomav

hararrendatomi vilkendialog,förasmåstedetbetyderDetta att en
på grundersättningarolikapåkravframföra sinamöjlighet t.ex. avatt

tid hanunder dengjorthannyanlåggningarochförbättringar som
fall fåri åtskilligadettavisarErfarenhetenarrendestället.på attverkat
medförbättringarförkompenseras ettarrendatorssidanföljdtill att

på erinrasocksåmåstesammanhanget nyttvärde. Ikvarstående om
20 ochi 9 kap.jordbruksarrendeavräkning vidspecialreglema om

ersättning förskall fåarrendatomföreskrivs där21 JB. Det§§ att
markväg,täckdikning,förfall ochbyggnad i vissamedarbete

förvaraktigåtgärd tillförägoanordning liksom nyttaförbättrad annan
denregler ärdessabyggnad. Avintejordbruket omavsersom

tvingande.täckdikning
emellertidinnebär21 JBi 8 kap. §bestämmelsernanuvarandeDe

påinvestering ochavtalsstöd kan göraintearrendatom utan enatt
vidkompensationerhållamed ettsäkerhet räknamedochförhand att

arrendeförhållandet.upphörandeframtida av

ividare sättasinvestering kanskyddamöjligheterArrendatorns att en
arrende-överlåtamöjlighethansgällervad attsamband med omsom

idetta finnsBestämmelserjordägaren.någon äntill omrätten annan
inte fårarrendatomhärutgångspunkt är attJB. Lagens9 kap. 31 §

Från dennasamtycke.jordägarensarrenderättenöverlåta utan
stycke, finnsförstabestämmelsens ettintagits ihuvudregel, parsom

styckena.tredjeochandraiundantag
stycket fårtredjei 31 §bestämmelsentvingandeEnligt den

sin maketillarrenderättenöverlåtatidför vissarrendevidarrendatom
utvecklingsbartellerutvecklatfrågadetavkomling är etteller omom

Överlåtelserätten arrendenämn-beroendedockärlantbruksföretag. av
jord-tillstånderforderligtlämnaskallNämndentillstånd.dens om

överlåtelsen.siganledning motsättabefogadharinte attägaren
tio årunderstigerintetidför vissarrendenBeträffande som

andra stycket31bestämmelsen i §dispositivaenligt denföreligger en
arrenderättenfårregeldennaEnligtöverlåtelserätt.omfattandemera

nöjas.skäligen kanjordägarenvilkenmedtillöverlåtas personen
erbjudadockarrendatomske skallfåröverlåtelsesådanInnan en
skäligskyldighetarrendestållet att utgeåterta motjordägaren att
sådantVill jordägarenvärde. ettarrenderättens antaförersättning

månad.besked inomlämnaskall hanerbjudande en
gåva. Deochköp, byteinte baragällerbestämmelsernaangivnaDe

bodelning,övergång testamente,påockså tillämpasskall arv,genom
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bolagsskiñe eller liknande förvärv. Bestämmelsen härom finns i 31 §
femte stycket.

Enligt 8 kap. 23 § år arrenderätten förverkad jordägarenoch
berättigad säga avtalet arrendatom iatt strid med bestämmel-upp om

i JB överlåter arrenderätten eller sätter i sitt ställeserna annars annan
eller upplåter nyttjanderätt. Denna bestämmelse är tillämplig också i

fall där överlåtelse i och för sig fårett ske föreskrifterna i 9 kap.men
Är31 § JB hembud till försummasjordägaren det liggerom som

arrendatorn till last endast ringa betydelse kan förverkande inte ske.av
Också upprepade bagatellartade förseelser skall dock enligt förarbetena
kunna förverkandeanledning Jordägarens rätt sägavara att upp
avtalet måste utnyttjas inom månader från det han fickattsex
kännedom arrendatorns otillåtna förfarande 8 kap. 24 § JB. Omom
avtalet sägs har jordägaren rått till ersättning för skada.upp

dettaI sammanhang kan det slutligen lämpligt ocksåattvara upp-
märksamma vissa regler gäller i anledning arrendatornssom av
jiånfdlle. Den allmänna utgångspunkten i fråga verkanom av ena

död är dödsfallet intepartens påverkar rättsförhållandet.att Den
avlidne dödsbo har i princippartens rättigheter och skyldig-samma
heter den avlidne hade. Ett undantag från denna huvudregel finnssom
i 9 kap. 5 § JB enligt vilken arrendatorns dödsbo, inget annatom
avtalats mellan jordägaren och arrendatorn, har rätt säga avtaletatt upp
inom månader från det arrendatorn avled.attsex

Också i övrigt kan säga reglerna bygger på tankenatt attman
dödsfallet så småningom föranleder avveckling arrenderelatio-en av
nen Bestämmelserna i 9 kap. 3 § JB uppsägning förut-om som
sättning för avtalets upphörande gäller också när den ärparten ettena
dödsbo. denFör händelse jordägaren avtalet med dödsboetsagt upp
efter den arrendator avlidit under löpande arrendetid gäller docksom
vissa särskilda regler dödsboets tillrätt förlängning. Enligt 9 kap.om

1 Prop. 197020 Del B f.,961 M. Bäämhielm S. Larsson,s.
Arrendelagen Supplement 1990 853.mars s.

2 Prop. 197020 Del B 951s.

3 Jfr kap.18 7 § årvdabalken och 1988899 r och11prop. s. s.
15 Den angivna bestämmelsen innebär dödsbo ägeratt ett som
jordbruksfastighet är skyldigt avveckla detta fastighetsinnehavatt senast
fyra efterår utgången det kalenderår då dödsfallet inträffade. Harav
dödsboet förvärvat sådan egendom därefter skall avvecklingen ske snarast
möjligt.
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9 huvudregeln i 9 stycket arrendatorssidan§ JB gäller § andra atta -
har till förlängning för tid arrendetiden dennarätt motsvarar omsom

fem vid sådaninte överstiger fem år och i fall för år baraannat -
förlängning vid arrendeperiodblir aktuell utgången den underavsom
vilken avlidit. andra förlângningsfall regeln i ställetarrendatorn I är att
arrendetiden, inte överenskommer endast vidannat,parternaom
synnerliga skall år. betyder dödsboet,skäl utgöra än Detta attettmer

arrendeställetfinte kan ha bostad på normalt saknar tillrättsom
7 förstaytterligare förlängning arrendeavtalet stycket 1..§av

linje med dessa regler ligger också arrendatorns dödsbo harI att
viss arrenderätt till Undantagsreglemaöverförarätt att annan. om

särskildaarrendatorns överlåtelserätt kompletteras således be-av
för hans dödsbo.stämmelser i 31 fjärde stycket överlâtelserätt§ om

förutsättningarBestämmelserna innebär dödsboet, underatt samma
arrendenämndens tillstånd fårgällde för arrendatom, medsom

eller avkomling. Liksomöverföra arrenderätten till arrendatorns make
dödsboetsi fråga arrendatorns överlåtelserätt är bestämmelsen omom

tvingande. inget avtalats har dödsboet vidarerätt rättOm annat samma
tillgäller överlåta arrenderättenarrendatorn när det att en personsom

kan nöjas 31 andra stycket.med vilken jordägaren skäligen § I
arrendatom denna regel någotförhållande till vad gäller för ärsom

överlåtelserätt gällersåvitt gäller dödsbon. Dödsboetsgenerösmera
tid avtalet ingåtts. Erbjudandet tillnämligen för vilkenoavsett

efter dödsfallet.jordägaren skall inom månadergöras sex

till reformer2.3 Tidigare förslag

arrendestället harFrågor ändring reglerna investeringarom av om
1980-talet. Bestämmelsen idiskuterats i flertal sammanhang underett

byggnadsskyldighet för jordägaren på grund9 kap. 17 § JB ava om
i 9 31 tredje stycket över-myndighets beslut liksom den kap. § om

1984.5avkomling infördes I detlåtelserätt till arrendatorns make och
ersättning förockså arrendatorns tillsammanhanget gjordes rätt ny

Ävenförsta stycket tvingande. detäckdikning enligt 9 kap. 21 JB§
till make ochsärskilda överlåtelserâtt arrendatornsreglerna om

föranledde vissatillfälle. ändringaravkomling infördes vid detta Dessa
bestämmelserna.följdändringar några andra de här aktuellai av

4 ArrendelagenBäärnhielm 942S. Larsson,Se M.t.ex. s.

5 19838435.198384136, LUProp.
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Beträffande diskussionen ändrade regler i övrigt kan det finnasom
anledning här kort erinraatt de lösningar föreslogsom som av
arrendelagskommittén 1981 och lantbruksstyrelsen 1985, liksomav om
remissvaren på dessa ñrslag.

Arrendelagskonvnittén lämnade i sitt slutbetänkande SOU 198180
förslag till generella regler förrätt arrendatom i vissa fall fåattom
ersättning för investeringar han gjort på arrendestället. sittIsom
förslag placerade kommittén den centrala bestämmelsen i 9 kap. 21 §
JB, alltså föreslogs få helt lydelse.som en ny

För rätt till ersättning skulle enligt förslaget krävas arrendatomatt
uppfört eller förbättrat ekonomibyggnad, utfört eller förbättrat
markanläggning eller förbättrat jorden. Som ytterligare förutsättningar

arbetet i huvudsak inteatt hänföra tillangavs 9 kap. 16,att 18vore
eller 19 §§ arrendenämndensamt att lämnat tillstånd till arbetet.

Den föreslagna lydelsen 9 kap. 21 § innebar arrendatomav att
skulle ha rätt till ersättning jordägaren med belopp motsvarandeettav
vad arrendestället arbetet ökat i värde. I fråga bestämningengenom om

detta belopp anvisade kommittén i motiven tvåav alternativa lös-
ningar. Enligt huvudförslaget skulle ersättningen arrende-motsvara
ställets till följd investeringen högre värde vid inlösentillüllet.av
Beloppet skulle i princip bero investeringens avkastningshöjandeav
effekt och vad jordägarenmotsvara kunde kompensera sig för hos
arrendatorerna. Med avseende på de tämligen vanliga situationer där
det är svårt eller omöjligt fastställa avkastningsvärdeatt ett förordades

alternativ metod, enligt vilken värderingen skulle skeen med ut-
gångspunkt från anläggningens återanskaffningsvärde med avdrag för
värdeminskning på grund ålder och förslitning.av

Beträffande arrendenämndens tillståndsgivning föreskrevs i förslaget
tillstånd skulle få lämnasatt endast arbetet bedömdes medföraom

varaktig för jordbruket pånytta arrendestället. Tillstånd skulle inte ges
jordägaren hade gjort sannolikt han inom skäligom att tid skulle

komma utföra arbete fylldeatt väsentligen ändamål. Omsom samma
arbetet påbörjats skulle tillstånd också vägras.

Ett tillstånd kunde förenas med villkor. Det skulle enligt förslaget
få till följd jordägaren ansågs haatt medgett arrendatom fick utföraatt
arbetet.

Ersättningen till arrendatom skulle enligt arrendelagskommit-en av
tén föreslagen 21 bestämmas§ vid i samband med arrendestäl-a synen
lets avträdande. Ersättningen skulle räknas arrendatom till godo vid

6 soU 198180 76s.
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arrendenämn-efter detavtalatinteavräkningen attannatparternaom
21föreslagnaenligt dentillståndden lämnat
också särskilda reglerinnehöllförslagArrendelagskommitténs om

i 8 kap. 21 § JBbestämmelsenförövergång. ställetIäganderättens
Arrendatomföljande gälla.21i 9 kap.föreskriftskulle, enligt a

9 kap.enligt den föreslagnaarbetetill följdegendomtillhörig avsom
vid avträdet,jordägarenskulle tillfallaarrendeställettillförts21 § om
föreslogs dockarrendestället. Parternapådå fanns kvaregendomen

avträdet.företillfalla jordägarenskulleegendomenavtalakunna att
dengiltig fordradesskulleöverenskommelsesådan attFör att varaen

till investeringen.tillståndarrendenämnden lämnatträffats efter det att
nytillträdandejordägare ochförosäkerhetförebyggandeTill av
äganderätts-reglertill dessai anslutningföreskrevsarrendator om

föreomedelbartfyra månadernaunder deintearrendatornövergång att
periodensföre denhan inteegendomenföra bortfickavträdet om

skulle kommaegendomjordägaren attunderrättatingång attom
ersättningberättigad tilljordägarenskullefallbortföras. I annat vara

skada.för
föreslagnadenkonsekvensArrendelagskommittén avenangav som
inte skullearrendethararrendatorregleringen sagtatt uppsomen
arrendator.efterträdandetillinvesteringarsinaöverlåtakunna en

till-och denavträdandedenjordägaren,tillade OmKommittén
reglerasersättningsfråganlämpligastdetarrendatomträdande attanser

investeringarnatillfår köpa rättenarrendator-ntillträdandedenså att
tidalla i godsåordnassaken enklastavträdande, kan att tredenav

innebäravtal,ingårvill slutaarrendatomsittandeföre den dag ett som
denneocharrendatomtillträdandetill denöverlåts attarrendetatt
vissagår med påeventuelltochinvesteringarnagjordadeköper

tillsamtycker över-jordågarenarrendevillkorenjusteringar mot attav
inte ochhärigenomskermeningavträde i lagensNågotlåtelsen.

jordägaren.därförtillfallerinvesteringen

ganska blandatñcki denna delförslagArrendelagskommitténs ett
underNågra avstyrkte,remissinstanserna. ettmottagande parav

gällandefrämmande för rättsupp-regleringförslagetsangivande att var
på flera punkterkollisionerförutsågför kyrkanFöreträdarefattning.
egendomslagstift-kyrkligadenregleringen ochföreslagnamellan den

gälla förreglerna bordehåll ifrågasatteskommunaltFrånningen. om
skulle kunnaförslagetocksåframfördesSynpunkterkommuner. attom

exekutivvidoffrasofta skulle kommaarrenderättentill attleda att
försättaborgenärerñrincitamentutgöra attförsäljning och även

7 78.198180SOU s.
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arrendatorn i konkurs och tvinga jordägaren träda in. Ett bättreatt
alternativ kunde enligt detta yttrande förbättra arrendatomsattvara
möjligheter överlåta arrenderätten,att göra 9 kap. 31t.ex. §attgenom
JB tvingande.

Flertalet remissinstanser tillstyrkte emellertid lagstiftning men
framhöll den föreslagna regelns innebördatt först borde justeras på
olika punkter. Från flera håll betonades utgångspunkten bordeatt vara

skulle försöka kommaatt överens iparterna investeringsfrågorna.
Problem förutsågs i fråga gränsdragningen till bestämmelsernaom

i 9 kap. 16, 18 och 19 §§ NågraJB. instanser ansåg reglerna bordeatt
begränsas till investeringar med längre avskrivningstid än tio år. En
ansåg reglerna borde gälla endast basinvesteringar.att Från flera håll
framhölls också riskerna kom överförasatt på jordägaren i de fallatt
arrendeförhållandet upphörde kort tid efter det investering gjortsatt en
och detta skulle kunna få allvarliga följderatt för ekonomiskt svaga
jordägare.

föreslagnaDen ordningen med tillstånd från arrendenämnden som
förutsättning för ersättningsskyldighet lämnades allmänt erinran.utan
Innebörden det föreslagna rekvisitet varaktig nytta dockav angavs

flera remissinstanser oklar och i behov närmareav vara av en
redogörelse. En remissinstans ansåg det mindre lämpligt till detatt
angivna begreppet anknyta både ekonomiska omständigheter och
personliga förhållanden på jordägarsidan. Begreppet borde i stället

för objektivt konstaterbara faktorer. En förordadereserveras annan en
koppling till begreppet inre rationalisering, vilket medföra attangavs
investeringen sannolikt skulle komma bli till varaktigatt nytta.
Samtidigt föreslogs inte bara skulle göra företagsekonomiskatt man en
och byggnadsteknisk bedömning också strukturbedömning.utan en
Enligt instanser borde det krävasett mycket starka skäl förpar att mot
jordägarens vilja lämna tillstånd till investeringar innebarsom annan
driftsinriktning denän ursprungliga.

Tämligen omfattande kritik riktades förslagets regler ersätt-mot om
ningsberâkningen, bli svår genomföra i praktiken ochattsom angavs
kunna leda till antal tvister. Olika förslag tillett stort värderingsregler
framfördes. framfördesDet också farhågor inte alla synemänattom
hade kompetensden och erfordras vid investeringar.störrevana som
Ett alternativ kunde låta arrendenämnden fastställa ersättnings-attvara
beloppet redan i samband med tillståndsgivningen. Också jordägarens
behov ersättning i fall där investering varit misslyckad ochav en
orsakat minskning arrendutällets värde borde beaktas.en av

Enligt några remissinstanser borde det förhållandet arbetetatt
påbörjats inte automatiskt få till följd tillstånd inte skulle kunnaatt ges.
I fall borde öppnas möjlighet ivart sådant fall investerings-att ett ge
tillstånd vid synnerliga skäl.
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fyramånadersfristen iuppfattningallmäntämligenEn attvar
för kort tilltagen.arrendatorns avträdetillanslutning var

förklarade departe-kap.års ändringar i 9 JBmed 1984sambandI
jordbruksdepartemendetförsamråd med chefenmentschefen efter att

vid jordbruksarrendeinvesteringarreglernagenerellade föreslagna om
ytterligareutredasfrågan bordegenomförasbordeinte utan att

uppfattning riksdagsbehandlingenUnderdennaUtskottet delade
tillmed hänsynjordägarefarhågor förframfördes också attatt en -

anläggningar17 inte gällerenligt 9 kap. §skyldigheterhans soma
kunnaunderhållsskyldighet skullearrendatornsundantagits från -

underhållsskyldigheten undantafrånbestämmelsernakringgå attgenom
förslagmed lagutskottetsenlighetanläggning. Ieller delarhela av en

fråganförhållandentill dessamed hänsynbeslutade riksdagen att om
investeringar pågällerförstärkas detställning borde närarrendatorns

ytterligare.borde utredasfråganmyndighets beslut ochgrund attav
1984, lant-20 septemberdärefter, denuppdrogRegeringen

vidinvesteringsreglergenerellautreda frågornabruksstyrelsen att om
omfattning deti vilkensituationer ochför vilkajordbruksarrende och

investerajordågarenskyldighet förinförabefogatframstod attattsom
under-från arrendatornsundantagnaanläggningar årockså i som

hållsskyldighet.

novemberregeringen iredovisades tillLantbrulcsstyrelsens uppdrag
särskiltutarbetadpromemoriautgjordes1985. Förslaget av enav en

1985 Under det15 novemberoch daterad den atttillsatt arbetsgrupp .
undantagits frånanläggningaravseende påförändring mednågon som

promemorianiframladesansågs påkallad,underhållsskyldighet inte
jordbruksarrendatorersbeträffanderegleringgenerelltillförslag ny

investeringar.
intesig arbetsgruppenförklaraderegleringbehovetfrågaI av nyom

aktuelladåbakgrund dendendettakunna bedöma motatt avmen
från denangelägenkundejordbruket inte sågassituationen inom vara

enligtkunde detsynpunkt. Däremotjordbruksnäringenssamlade
lagstiftning undersådaninförafördelmening att enengruppens vara

sininvesteringsbenägenhet. Ibegränsadråderdå detperioden
ställa sig i alltlantbruksstyrelsensigförklaradetill regeringenskrivelse

3 jfr 37198384136 207,Prop. s. s.

9 19838435 10.LU s.

1° 19838435 12LU s.



SOU 1992109 51

väsentligt bakom arbetsgruppens förslag. Styrelsen betonade därutöver
vikten arrendatornsatt ställning när det gäller investeringarav stärktes
och frågan fick sinatt lösning.

Arbetsgruppen utgick i promemorian från de lösningar anvisatssom
arrendelagskommittén och redovisadeav dels sådana frågor där

ville föreslå ändringar i kommitténsgruppen förslag dels sådana som
diskuterats vid överläggningar med pågruppens arrendemark-parterna
naden. Något förslag till lagtext presenterades inte.

Mot bakgrund de komplikationer och den tidsutdräktav skullesom
kunna bli följden lagfäst rätt för jordägaren själv få utföraav en att en
investering arrendenämnden lämnat tillstånd tillsom avstyrktes en
propå därom kommit från jordägarhåll. Arbetsgruppensom pekade i
det sammanhanget också på jordägaren skulleatt ha möjlighet självatt
utföra investeringen fram till beslutet i arrendenämnden och hanatt
efter beslutet skulle ha möjlighet träffa uppgörelseatt med arrendatom
i frågan.

I huvudsak borde rätten begränsas till investeringaratt föravse
traditionell jordbruksproduktion. Mycket starka skäl borde krävas för

jordägarens viljaatt mot tillstånd till investeringar medförge som
ändring driftsinriktningen. Tillstånd till investeringarav för ägg- och
broilerproduktion borde medges endast under förutsättning dessaatt
djurslag redan tidigare ingår i arrendet. Såvitt gäller mjölk-, kött- och
svinproduktion borde tillståndet inte bli omfattande än attmer
arrendeställets areal räcker till för produktion grovfoder respektiveav
spridning gödsel.av

Enligt den i promemorian framförda meningen borde investerings-
reglerna begränsas till gälla endast utveckladeatt och utvecklingsbara
företag i rationaliseringsförordningens mening. Utvecklingsbedöm-
ningen borde begränsas till det aktuella arrendestället och inte omfatta
arrendatorns eller jordägarens samlade innehav. Vid bedömningen
borde arrendenämnden inhämta yttrande från lantbruksnämnden.

Ett tillstånd till investering borde begränsas till gälla för viss tid.att
Arrendatom skulle enligt förslaget ha påbörjat eller färdigställt arbetet
inom den sålunda angivna tiden.

Arrendatorns rätt välja han villeatt föra bort egendomen bordeom
enligt arbetsgruppen gälla endast hel anläggning. Delar av en an-
läggning borde få bortföras endast efter överenskommelse med
jordägaren. I fråga den tid inom vilken arrendatorn skulle haom att
meddela jordägaren inlösen krävs föreslogsatt regel följandeen av
lydelse.

Om jordägaren säger avtalet, skall arrendatom två månaderupp senast
efter den da avtalet kan sägassenast meddela jordägaren föruppvilken han kräver inlösen. Aven arrendatomegen om inteom
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arrenda-denna tidsgräns. Omskall han iakttauppsägningengodkänner
uppsägningen.vidmeddelandet lämnasskallavtalet,sägertom upp

föreslogspåbörjatsarbetettillstånd närregelKommitténs vägratom
ocksålämnas närtillstånd skulle kunnasåuppmjukad på sätt att

påbörjat arbetet.skäl för hansärskildakunde åberopaarrendatorn att
tidigareläggningenförordaderemissinstanserfråga den fleraI avom

resultatetfann arbetsgruppeninlösenbeloppbestämmandet att avavav
beroendegrad skullei avgörandevärderingsmetodsådan avvaraen

investeringstillfállet, såsom hurvidkunde förutsesfaktorer intesom
vidför jordbruketekonomiska värdetunderhölls och detinvesteringen

möjlighet förmetoden förutsattetillinlösentillfállet. Med hänsyn att en
för inlösentidpunktenvidsärskild värderingbegäraparterna att

vidskall ske lösenvärderingprincipenförstannade att avgruppen
investeringen.

arrende-detinvändningarallvarligahadeArbetsgruppen mot av
värdering. Metodenförhuvudalternativetföreslagnalagskommittén

förutse.svårtdess resultattillämpa ochkomplicerad attattvaraangavs
former investe-vid allainte användaskunde principenDessutom av

grundad påalternativ metod,kompletteras medmåsteringar utan en
kommitténs alternativaansågsprincip. Däremothelt annanen

lantbruksnämndernasanslöt tillfördelar. Denvärderingsmetod ha stora
framräknade värdetjordbruksfastigheter. Detvärderingmetoder för av

marknadsvärdeÖkadearrendeställetsprincipvidare i motsvaraangavs
välmetodenocksåframhöllsinvesteringen. Dettill följd att varav

vid dettapersonal besattlantbruksnämndemasetablerad, storatt vana
kontinuerligtmetodikochvärdenivåerslags värderingar samt att

förhållanden.tillanpassades nya
värderingenemellertidmetodennackdel med attEn varaangavs

återanskaffningsvärdeinvesteringensfrånutgångspunktgjordes med
utveckling.penningvärdetsblev beroendedärföroch resultatetatt av

schematiskt exempeldetta anfördesbelysningTill ettav

har150 OOOkr,kostnaduppförts förladugård, 1960En avensom
nuvärde enligtochkrâteranskaffningsvärde på 900 0001980 ettett

Skillnaden mellan återan-kr.värdering 300 000lantbruksnämndens på
750 kr 900 000till 000anskaffningsvärdet uppgårskaffningsvärdet och
penningvärdeföränd-uttryck förbeloppkr. ärkr 150 000 Detta ett- återanskaffnings-till 56såledesperioden uppgårringen under avsom

nuvärdet56följer även000900 Häravvärdet 750 000. att av
kr.förändring, eller 250 000 Ipenningvärdetskr beror på300 000

till 50värderats 000ladugården alltså hapenningvärde skulleoförändrat
kr.

ladugårdenha uppförtexempel arrendatorovanståendeiOm antasen
arrenda-jordågaren ersättaskallinlösas jordägaren,och denna skall av

belopp ingårkr. I dettabyggnadens nuvärde 300 000medtorn en
Särskilttillfaller arrendatom.250 kr,inflationseffekt på 000 som
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påtaglig blir effekten den ursprungliga investeringen finansieratsom
lånmed på 150 000 kr.ett

Arbetsgruppen förordade den angivna vårderingsmetoden ansågmen
den del nuvärdet berodde penningvärdeförändring skulleatt av som av

delas lika mellan arrendatom och jordågaren.

Också lantbruksstyrelsens förslag för kritik. De flestautsattes
ställde sig allmänt negativa.remissinstanserna Ett ganska antalstort

remissinstanser ifrågasatte behovet sådan generell reglering. Iav en
fall borde frågan verkligt behov utredas ytterligare. Detvart ettom

framhölls också de enskilda själva borde kunna lösa deatt parterna
problem förknippade investeringarär med på arrendestället samtsom

alltför långtgående tvångsreglering skulle kunna till föratt en vara men
arrendemarknaden. Från kyrkligt och kommunalt håll vidhöll sinaman
i tidigare remissomgång anförda synpunkter undantag frånom
reglernas tillämpning.

Några remissinstanser ansåg frågorna borde bli föremål föratt en
ytterligare och det iöversyn samband därmed borde görasatt en
samlad utredning för samordning och förbättring samtliga investe-av

Ävenringsregler i arrendeförhållande. de avstyrkt lagstiftningett som
lämnade, för det fall de föreslagna reglerna skulle genomföras, vissa

synpunkter i olika detaljfrågor.närmare
Ett flertal remissinstanser ansåg, bl.a. tillmed hänsyn regleringens

karaktär ingrepp i privatekonomiska förhållanden, jordägarenattav
borde möjlighet utföra investeringen sedanäven arrendenämn-attges

tillstånd.den lämnat
Förslagets innebörd i fråga tidsbegrånsning investerings-ettom av

tillstånd och begränsning investeringarnas omfattning lämnadesav
allmänt erinran. remissinstans förutsågEn dock vissa problemutan
med regel tidsbegräsning och ansåg sådan begränsningatten om en
inte kunde införas förfarandet vidäven överskridandeutan att ett
reglerades. instans framhöllDenna också bevissvårighetema kundeatt
bli betydande frågan huruvida tillståndet ogiltigt påär grundom av
överskridande tidangiven skall först inlösen skallavgöras när ske,av
kanske först efter 20 30 år. Beträffande investeringarnas omfattning-
framhöll remissinstans reglerna borde förgälla hela marknadenatten
och kostnaden för investering borde stå i rimlig proportion tillatt en
arrendeställets värde och förutsättningar i övrigt. En instansannan
ansåg begräsning reglernas giltighet till enbart vissa arrendenatt en av
skulle komma medföra oönskade strukturförändringar på arrende-att
marknaden och eventuella tvångsregler bl.a. detta skäl bordeatt av
begränsas till åtgärder krävdes för inte bruksenhets framtidaattsom en
bestånd skulle äventyras.
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De kommentarer i remissutlåtandena gjordes beträffande det isom
förslagen använda begreppet varaktig nytta framhöll detatt var
oklart hur detta begrepp förhöll sig till den i 17 och 18 begagnade§§a
lokutionen anläggningen behövs med hänsyn till ändamålsenligen
planläggning jordbruket på arrendestället. Enligt de alcuellaav
remissinstansema det till klar fördel begreppsarparatvore om samma
användes de olikai bestämmelserna.

föreslagna förlängningenDen tidden inom vilken arrenchtornav
skulle ha kräva inlösen hälsades med tillfredsställelse. Frånatt
arrendatorshåll framhölls dock idet fall förelågdär det tvistatt ett om
förlängning inte kunde rimligt begära arrendatom sktlleatt att tavara
ställning till inlösenfrågan innanredan han visste han skyldigom var

flytta. Vid tvist förlängning arrendeavtalet borde därför gällaatt om av
undantagsregel enligt vilken arrendatom hade rått medväntaatten en

begäran inlösen till två månader efter det beslutetsenast attom om
arrendets upphörande vunnit kraft.laga

föreslagnaVad gäller den regeln begränsning möjligheternaom av
meddela investeringstillstånd på grund arbetet påbörjatsatt attav

framhölls några remissinstanser den erforderliga ;våraattav men
gränsdragningen mellan vad skulle påbörjat arbeta ochsom anses vara
endast förberedande åtgärder visade på de avsevärda svårigheter som
den föreslagna regleringen skulle komma upphov till.att ge

heller i fråga deInte föreslagna värderingsreglema remiss-om var
kritiken entydig. Under det några i huvudsak godtog lantbrulssty-att
relsens förslag det många ansåg inlösenbeloppet bordeattvar som
fastställas redan i investeringstillståndet.samband med särskiltSom ett
betydelsefullt för sistnämnda lösning anfördes det önskärdaargument
i reglerna utformades så de ekonomiska konsekvensernaatt att etttV
investeringstillstånd kunde överblickas redan från början. Flera
framhöll också syneförfarandet inte lämpat för värderingen ochatt var

beslutet i stället borde fattas arrendenämnden. bakgruidMotatt av av
den avsevärda tid kunde förflyta mellan tillstånd och inlösen lordesom
ske hel del klarlägganden med avseende på förhållandena efterblen
utbyggnader och utbyten den ursprungliga investeringen. Frånbl.a.av
arrendatorshåll anfördes föreslagnaden delningen inflaions-att av
vinsten inte rimlig med hänsyn till arrendatom under helaattvar
arrendetiden skulle komma stå den ekonomiska risken för investe-att
ringen. Arrendatorssidan förordade vidare regel enligt ulkenen
ersättningen skulle investeringens tekniska enligtlant-restvärdeavse
bruksstyrelsens meddelande 1975 1 vid avträdet, dock ersättnngenatt
inte borde överstiga belopp investeringensett motsom svarar
långsiktiga ekonomiska värde. Från jordägarsidan anförde att
jordågaren bordeinte bli skyldig än vad han kunnat kompeiseramera
sig för hos arrendatorema, tak för ersättningen borde tillsättasatt ett
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% arrendeställets taxeringsvärde det20 när avträds attsamtav
arrendatorns till ersättning måsterätt kompletteras medreglerna enom

till ersättning för jordägarenmotsvarande rätt i de, i och för sig
blivitfall där investeringen misslyckande och medförtovanliga, ett att

arrendestället minskat i värde.
anfördesövrigt bl.a. förslaget i alltför liten utsträckningI att

verkningarna investeringsbeslut förklargjort utomstående, såsom iav
fråga värdet på i fastigheten.panträtt Inte heller hadeom ansvars-
fördelningen myndigheter eller sakägarförhållandena vidgentemot
tillämpning lagstiftning blivit erforderligt belysta. Detav annan
anfördes minstockså regleringen, inte i de fall där lång tid förflutitatt

investeringsbeslut inlösen,mellan och skulle komma föranleda ökadatt
osäkerhet omöjliga värderingsförutsättningar och partstvister.samt

i direktiven nämnda skrivelsen den 15Den 1988 från Lant-mars
brukarnas riksförbund innehåller principförslag till lösningett av
investeringsfrågan. Förslaget, framförts ånyo, har följandesom senare
lydelse.

Förslaget gäller endast eller nytillkommande investeringar ärnya som
vikt för jordbruksdriften arrendestället och omfattaspå begreppetav av

inre rationaliseringsåtgärd.
arrendatorn sådan investeringAnser på arrendestället nödvändiäratt

och kan överenskommelse därom inte träffas mellan jordägare
arrendator får arrendatorn hos arrendenämnden ansöka förtillståndom
investeringen.
Tillstånd skall endast medges för väsentlig investering och denna

måste i rimli proportion till arrendeställetsstå totala värde.
Arrendenämn skall medge investeringen den behövs meden om

hänsyn till ändamålsenlig planerin jordbruksdriften arrende-en skalavstället. Investeringsmedgivande inte lämnas investeringenom
medför ändring driftsmriktningen inte jordägaren medger detta.av om
Investeringsmed ivande skall heller inte lämnas i större omfattning, när

anima ieproduktion,äller än arrendeställets areal till förräckerdet att
uktion grovfoder spridning gödsel.av resp avpr

investenngsmedgivande lämnats har jordägaren ändock ingenOm
skyldighet utföra investeringen, hela härför ligger påatt ansvaret

efterarrendatom. Har arrendatom medgivande från arrendenämnden
investering jordägarenutfört har skyldighet lösa denna vid arrendetsatt

upphörande efter anmodan arrendatom. skyldighet harDennaav
dock endast han själv avtaletjordägaren eller, för det fallsagtom upp

arrendatom flytta, han arrendatom överlåtavägraratt attavser
arrendestället till med vilken han skäligennågon kan nöjas.
Arrendatom dockäger rätt själv bort investeringen frånatt ta

arrendestället förutsättning han bort hela investeringen.att tarun er
skall därvid arrendestället i nöjaktigtåterställa skick.Han
arrendatom jordägaren skallVill lösa investeringen skall han, föratt
jordägarendet fall avtalet, påfordra inlösen månadertvåsagt senastupp

slutgiltigt avflyttningefter beslut dock skall arrendatom hanom om
avtalet i sambandsjälv säger med uppsägningen påfordra inlösen.upp
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för arrendatoms meddelande tilltidsgrånser skall gällaSamma
bortföra anläggningen.jordägaren han attatt avser

överlåta arrenderättenmedgett arrendatorn rättjordägarenHar att
denna skallbortföra investeringenarrendatorn inte rättäger utanatt

arrendatom.överlåtas till den nye
investeringen be-smetod Vid inlösen skall värdetVärderin avtilfdet dvs återanskaffningsvärdetbyggnadstekniska nuvärdet,stämmas

förslitning uppkommen värdeminsk-ålder ochreducerat med genom
aldri till högre beloppInlösenvârdet skall dock bestämmas änning.

ekonomiska värde.investeringens långsi tigamotsvararsom

för jordbruksarrendatornsgenerella reglerFrågan införandeett avom
i anslutning till dessåter lagutskottetinvesteringar diskuterades av

arrenden.historiska friköpsrättfriköpsrätt vid Endiskussion rörande
investeringar under årensskydda deframställdes metod att somsom en

mening borde emellertidEnligt utskottetslopp gjorts arrendatom.av
vidare perspektiv. Det framhöllsockså iinvesteringsfrågan attettses

riskkapitalsjälva får för ochjordbruksarrendatorer i gemen svara
för växtodling ochFöretagsekonomiska riskenden totaladärmed bära

inteavtal med jordägaren kundei fall där någotdjurhållning de
utsträckning tillendast i begränsad har rättoch deåstadkommas att

också på sina tidigare, i LUUtskottet pekadeersättning jordägaren.av
investeringsregler.uttalanden generella Det19838435, gjorda om

lett till någralantbruksstyrelsens förslag intekonstaterades att
vidare till hearingUtskottet hänvisadelagstiftningsåtgärder. somen

företrädare för Lantbrukarnasärendet hållit medi det aktuellautskottet
jordbruksarrendatorema. I detochriksförbund, jordägarna samman-

skyddarñnns behov reglerframhållits dethanget hade ettatt av som
från både jordägarnas ochinvesteringar ocharrendatorns att man

sådanberedd medverka tillsidajordbruksarrendatoremas är att en
reglering.

för jordbruksar-lagreglerat skyddansåg fråganUtskottet ettatt om
utredning.bli föremål för Detinvesteringar åter borderendatorernas

formerna förbestämma depå regeringen närmarefick ankomma ut-att
meddärefter återkommabedrivande ochredningsarbetets ettatt

lagförslag till riksdagen.
sålundavad utskottetregeringen till kännaSedan riksdagen gett

anfört avsnittdirektiv återgetts underutfärdades de som

särskilt 17198990LU6 s.

12 rskr198990LU6, 39.
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överväganden2.4 och förslag

2.4.1 Reformbehov

En reform innebär det skapas generella regleratt skyddsom om
för jordbruksarrendatorernas investeringar på arrendestället är
angelägen för jordbruksnäringen.

framgåttSom har riksdagen funnit det är dags införaatt attnu
generella bestämmelser skydd för jordbruksarrendatoremasom

Äveninvesteringar på arrendestället. det alltså inte ankommer påom
överväga huruvida sådana regler bör införasatt hur reglernaoss utan-

bör finns det enligt vår meningut anledning framhålla detse -
välbetänkta i sådan lagstiftningsåtgärd. Visserligen låter det sig sägaen

de enskilda ofta är deatt bäst kännerparterna de särskildasom
förutsättningarna på arrendestället och det därför ligger närmast tillatt
hands de själva bestämmer över investeringsfrågornasatt reglering i
arrendeavtalet investeringsavtal. Erfarenheteneller särskiltett visar
emellertid enskilda på arrendemarknadenatt många gångerparter haft
svårt komma överens i dessa frågor.att Detta har ibland medfört att
behövliga investeringar uteblivit. På antal arrendeställen harett stort
arrendatorn i stället valt utföra investeringar på bekostnadatt ochegen

avtal med jordägaren angående investeringensutan behandling vid t.ex.
framtida avveckling arrendeförhållandet. del fall uppgåren av em

dessa investeringars belopvärde till avsevärda I de situationer där
investeringar gjorts avtal har följden i flera fallutan blivit arrenda-att

med hänsyn till bl.a. bestämmelsernatorn, i 8 kap. 21 §JB, saknar
praktiska möjligheter tillgodogöra sig investeringarnasatt återstående
värde när arrendeförhållandet upphör.

Det är inte möjligt vidare gå in och lagstiftningsvägenatt utan
reglera förhållandena med avseende på investeringar gjortssom
tidigare. Den reglering vi uppdragits utarbeta måste således sikteatt ta
på framdeles utförda investeringar. Vi ytterligareger senare syn-
punkter på frågor med anknytning till redan befintliga investeringar på
arrendestället 2.4.4 och 2.4.5.

13 Jfr SOU 198180 73.s.
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förändringar. Tidigare årsgenomgripandegenomgårJordbruket nu
framtidariksdagenenligt beslut ersättasöverproduktion skall av enav
främstskall skeoch konsumtion. Dettaproduktionmellanbalans

nuvarandeavskaffas. Denregleringssystemettidigaredetattgenom
utsträckning jämställaökadii Sverige avsevärttendensen är att

denSamtidigt kani allmänhet.med företagarejordbrukaren noteras att
bl.a.betydandeinnebärgäller inom EGreglering systemett avsom

bidragsfmansiering.produktionskvoter och
och planeradesvenskt jordbruk denavregleringenpågåendeDen av

för närvarandemedför detförhållandena inom EGtillanpassningen att
näring kommerförhållandena i dennaförutsäga hursvårt att teär att

förhållandetbidrar inte minst detkomplexitetenframtiden. Tillsig i att
iinordning ochinnefattakommerkoppling till EG ett nyttatt enen

investeringar blirkommerTill .dettaregleringssystem.omfattande att
investering-ocksåtendenskostnadskrävande. Enalltmer attvarasynes

livslängd.får kortaretypiskt sett enarna
i korthet kunnajordbruk tordeför svensktframtidenDen närmaste

låg lönsam-svårförutsebarhet,period prägladkaraktäriseras avsom en
sådant läge kaninom näringen. Iomorienteringhet och behov ettav

särskilt i frågaförsiktighetiakttatill handsdet ligga nära att stor om
förhållande-de osäkraSamtidigt kannyinvesteringar.omfattandemera
driva framförväntasomställningsprocessenpågåendedenochna

uppenbar riskñnnsskilda håll. Detinvesteringsbehov på att etten
behovinte dessaslåsjordbruksföretag kommerantal att utstort avom

tillgodoses.investeringar
iligger knappastråder i dagdenrättslägeosäkertEtt typ somav

står tilltidtill den kortaVi med hänsynintresse. harnågons som oss
föranledaundersökning skullesådankostnaderdebuds och som en

undersökning pånågoninte gjortutredningarmed tidigarei likhet
arrendejord-påinvesteringsbenägenhetmellanförhållandetfältet om

erfarenhetallmännaMed stöd denjord.och påbruk somavegen
nuvarande reglernadevi dockkommittén kani anta attrepresenteras

inteför den arrendatorhämskoåtskilliga fall fungerari somsom en
investeringsfrågan med jord-överenskommelse istånd någonkan få till

i jordägarensliggerjordbruk ävenfungerandeframtidaEttägaren.
likartat utfallsynpunkterregionalpolitiskaochSocialaintresse. ettger

jord-framtidensbakgrundsamhället i Motbeträffande attstort. av
måsteinvesteringarberoendeförväntasmåstebrukssektor enavvara
enskildeinvesteringsklimat för denförbättratinnebärreform ettsom

angelägen.betecknas som

14 198180 71härtill SOUSe s.
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finnsDet klara beröringspunkter mellan investeringsfrågomas
lösning och frågor arrendatorernas rätt överlåta arrenderättenattom

någontill utomstående En tänkbar möjlighet lösa investe-attperson.
ringsproblematiken kan i våra direktiv tillerkännaantytts attsom vara
den arrendator utfört investeringar vidgad rätt överlåtaattsom en
arrenderätten. En översyn investeringsreglerna bör alltså inbegripaav

frågoräven har anknytning till sådan överlåtelserätt.som en

Bestämmelserna vård och underhåll och andra investeringar iom
9 kap. 15 22 §§ JB i sin nuvarande utformning ganska svår-ettger-
överskådligt intryck. Särskilt när det gäller reglerna förfarande ochom
åtgärder jordägarennär inte fullgör sina skyldigheter förekommer det
på ställen upprepningar motiveradeett nyansskillnader ipar ut-av
tryckssätt. Problemet år inte bara pedagogiskt. Konstruktionen kan
också leda till onödiga komplikationer i tillämpningen, bl.a. på grund

variationer i uttryckssätt. Enligt vår mening bör i sambandav man
med övervägandena skapa investeringsregler på de Filtatt därom
sådana regler för närvarande saknas även göra redaktionell översynen

de gällande reglerna i syfte möjligt åstadkommaav attnu om en
förenkling denna del regelsystemet. En sådan omredigeringav av
kommer beröra även det ämnesområdeatt diskuteras nedan isom
kapitel dvs. den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB brandskador.om
Med hänsyn till detta bör övervägandena den här ifrågasattaom
omredigeringen anstå till kapitel 4.
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inriktningReformens2.4.2

arrende-investeringar påregleringUtgångspunkten för omen ny
samför-ilösa frågornaskall försökabörstället att parternavara

situationen närsåledesRegleringen bör parternastånd. avse
sådantöverenskommelse. Itillnå frammöjlighetsaknar att en

arrendenämndenskunna ansökaarrendatornskallfall om
investe-skall kunnaTillståndinvesteringen.tillstånd till ges om

påjordbruketförvaraktigtillringen kan nyttaantas vara
investering sker övervägerarrendestället och intresset attav

till stånd.inte kommerdenintressejordägarens attav
utföratillfällejordägaren beredasskalltillstånd lämnas attOm
utförafåskall arrendatominte detVill haninvesteringen.

fall får arrendatornbekostnad. sådantIpåinvesteringen enegen
egendomfå den denellerarrenderättenöverlåtarätt attatt som

bestämmelserinlöst. Närmareinvesteringen motsvarar om
31regel i 9 kap.imeddelasinlösenöverlåtelse och anyen
enligtskall haninvesteringtillmedverkatjordägarenOm en

arrende. Fråganhögretilli 2.4.6 ha rättföreslåsvad ett omsom
samband mediredanprövaspå begäranarrende kanhöjt parts

tillståndsfrågan.prövningen av

arrendeav-ienskildahos denaturligenframhållits detär parternaSom
förut-arrendeställetskännedomenbästafinner denoftasttalet omman
iliggerlinje med dettainvestering. I ettför attsättningar manen

eftersträvaavtalsfrihet börgrund isin att parternaharsystem som
uppkommande frågorpålösningaranpassadeindividuelltsjälva skapar

jordägaremellanfungerande samarbetevälinvesteringar. Ettangående
uppkommerproblemolikalösa dedet gälleroch arrendator när att som

framhållits i olikabästa. Somgivetvis detarrendeförhållande äri ett
mellanutförs i samarbeteförbåttringsarbetenharsammanhang som

lönsammabli nyttiga ochförutsättningarnaturligt bästhelt attparterna
jordbruket. fortsättningsvisbörUtgångspunkten även attför vara

försöka kommasjälvapåskall ankommahand attdet i första parterna
fördelningfinansiering ochfrågor,i de olika t.ex. avöverens om

15 198384136 38.och73SOU 198180Se t.ex. s.prop.s.
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rättigheter vid framtida avveckling förhållandet, i enskildaen av som
fall uppkommer med anledning investering.av en

pågåendeDen omställningsprocessen inom jordbrukssektom innebär
jordbrukarens situation blir likartad den gäller föratt mera som

företagare i allmänhet. bakgrund kan det därförSom lämpligten vara
vad gäller när hantverk eller industriell verksamhetatt notera t.ex.som

bedrivs på någon fastighet.annans
Vad först gäller fallet verksamheten bedrivs i hyrd lokal, kanatt en

konstateras det i lagen saknas bestämmelser direktatt som avser
investeringssituationer. Vad skall gälla i det enskilda fallet kansom
bestämmas avtal. hyresvärd och lokalhyresgästHar inte kommitgenom

någon sådanöverens reglering följer vissa begränsningar hyres-om av
möjlighetergästens investeringargöra bestämmelserna i 12att av

kap. 23 § andra stycket enligt vilka lokalenJB, inte hyresnämn-utan
dens tillstånd får föranvändas ändamål detän avsedda, och i 12annat
kap. 24 och 25 vårdnadsplikt§§ JB och iakttagande ordning,om av

fastigheten.sundhet och skick inom Någon skyldighet för hyresvär-
den lösa egendom hyresgästen avtalsstöd tillfört fastig-att utansom
heten föreligger inte. har emellertidHyresgästen ofta möjlighet att
skydda sina investeringar överlåta den tillförda egendomenattgenom
i samband med överlåtelse hyresrätten. Enligt 12 kap. 36 § JBen av
får den hyr lägenhet för helt eller till väsentlig del användaattsom en
den för handel, hantverk, industri eller förvärvsverksamhetannan
överlåta hyresrätten till den skall överta verksamheten,som om
hyresnämnden lämnar tillstånd till överlåtelsen. Sådant tillstånd skall
lämnas hyresgästen innehaft lägenheten i minst år och hyresvär-treom
den inte har befogad anledning sigmotsätta hyresrätten överlåts.att att
Vid innehav i mindre år krävs för tillståndän skall kunnatre att
beviljas det föreligger synnerliga skäl. Ett tillstånd överlåtaatt att
hyresrätt kan förenas villkor.med

heller i 11 kap. anläggningsarrende,Inte JB, finns några be-om
stämmelser investeringar. Visserligen finns enligt 5ll kap. § JBom

för arrendatomrätt till skälig ersättning i vissa fall för förlust tillen
följd arrendeförhållandets upphörande på grund uppsägning frånav av
jordägarens sida. förFörlust arrendatom har samband med hanattsom
bekostat uppförande byggnad eller utförande arbete påannatav av
arrendestället skall emellertid beaktas endast åtgärden vidtagits iom
enlighet med arrendeavtalet. Liksom i fråga jordbruksarrendeom
gäller, inget avtalats, 8 kap. 21 på§ JB detta område. [frågaannatom

arrendatorns möjligheter överlåta sin arrenderätt är anläggnings-attom
arrendatorns rätt principiellt omfattande vadän enligt lagmera som

16Jfr kap.12 42 och 5.§ 3. JB.
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arrenden.gäller beträffande andra Anläggningsarrendatorn har lll
skillnad från jordbruks- eller bostadsarrendatorn 10se kap. 7 § B
inte någon i lag föreskriven hembudsskyldighet. Enligt 11 kap. 7 § LB
får arrendatom överlåta arrenderätten till vilkenmed jordågannannan
skäligen kan nöjas. Regeln, också gäller vid övergångsom genan
bodelning, bolagsskifte eller liknande förvärv,testamente, ärarv,
dispositiv. förbehållEtt varigenom arrendatorns överlåtelseritt
begränsas får dock inte göras gällande överlåtelsenär skeren gencm
exekutiv försäljning eller i arrendatorns konkurs.

En generellt gällande reglering arrendatorns investeringar Jåom
arrendestället bör alltså gälla för sådana fall där inte avtalsiisparterna
löser de problem aktualiseras ifrågasatt eller utfördsom av en
investering. frågaI inriktningen denna reglering detår tvåom av mera
övergripande frågeställningar gör sig gällande. En villensom avser
rättsföljd bör knytas till arrendatom själv förattsom svarar n
investering. andra gäller vilkaDen förutsättningar bör gälla fårsom

arrendatom skall få göra investering med den valda rättsföljden,att en
bl.a. huruvida investeringen föregåsbör någon prövning i särskldav
form. slutet avsnittetI kommer vi också beröra arrendatomsattav
möjligheter använda den investering tillförda egendomanatt genom en

kreditsäkerhet reformens betydelse för befintliga investerirg-samtsom
ar.

Vad först frågangäller vilken rättsföüd bör knytas till attom som
arrendatom gjort investering kan konstateras de lösningaratten san
anvisades arrendelagskommittén och lantbruksstyrelsen, för vikaav
redogjorts tämligen likartade. Båda gick på arrendatomut attovan, var
i anslutning till arrendestället avträddes skulle ha rätt till ersättningatt

jordägaren. Grunderna för ersättningsberäkningen varierade dozkav
något. iniösenskyldighet för jordägarenEn finns med också i det
förslag upptagits i skrivelsen från Lantbrukamas riksförbund Isom
sistnämnda förslag har inlösenskyldigheten dock gjorts beroende av
bl.a. jordägaren arrendatom överlåtavägrar arrendestället illatt att
någon vilkenmed jordägaren skäligen kan nöjas. Vid sidan av
möjligheten föreskriva inlösenskyldighet nämns i våra direktivatt en

alternativ lösning arrendatom överlåtarätt arrenderättsnatt attsom ges
till någon med vilken jordägaren skäligen kan nöjas.

svårigheterna med skapa reglering båda iatt parteren som
arrendeförhållandet skall kunna intimt förknippadeär medacceptera
det förhållandet investering, uppförd byggnad, ofta irteatt t.ex.en en

17 T.ex. M. Bäämhielm ArrendelagenS. Larsson, supple-
1987 1119.ment mars s.
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avlägsnaskan från arrendestället, i fall inte betydandevart utan
förmögenhetsförluster. Bestämmelserna i 8 kap. 21 § JB uttryckger
för föreställning det når arrendeförhållandetatt upphör finns valen ett
för arrendatom mellan bon den anläggning jordägarenatt ta intesom
vill lösa och avstå den till jordägarenatt ersättning. Dettautan
föreställningssätt saknar emellertid många gånger förankring i
verkligheten. I praktiken detär ofta så nedmontering ochatt en
bortforsling förenadär med så kostnader den framstårstora att som
ekonomiskt oförsvarlig. Till kostnaderna skall dessutom läggas de
åtgärder erfordras för återställa arrendestället i tjänligtatt skick.som

Det sagda kan vid handen vid utformningenatt generellage man av
bestämmelser investeringar bör göra åtskillnad mellan sådanaom
investeringar lätt kan avlägsnas och sådana är fastsom som mera
anknutna till arrendestället. Emellertid har vi valt inte denatt ge
föreslagna reformen sådan innebörd. Ett avgörande skäl för dettaen
har varit sådan uppdelning skulle kommaatt upphov tillen att ge
besvärliga gränsdragningar och föranleda tvistefrågor motsom
bakgrund reglernas syften framstår onödiga.av som

Det viktär har de relaterade faktiskaatt förhållandenaav man ovan
i åtanke när skall utforma den regleringen. Våra över-man nya
väganden här nedan skall denna bakgrund, dvs.mot attses en
företagen investering inte kan skiljas från arrendestället ganskautan
avsevärda ingrepp på arrendestället.

Vårt mandat år inte begränsat till föreslå lösningaratt som ryms
inom de här antydda alternativ nämnts i tidigare utredningarovan som
och i våra direktiv. I praktiken detär emellertid inom dessa finnerman
de möjligheter kan realiserbara. lösningDen väljs börsom vara som
alltså sökas i det tält i bildlig mening kan föreliggasågas mellansom
polerna inlösenskyldighet för jordägaren och rätt för arrendatom atten
överlåta arrenderätten.

Det har anförts den pågående avregleringenatt jordbruket börav
följas reglering i fråga investeringar i princip innebärav en om som

den gör investering inte bara skall stå riskenatt också hasom en utan
till de vinster investeringenrätt upphov till. Med hänsyn tillsom ger
förhållandena i jordbruket blir lika dematt gäller imera som annan

näringsverksamhet kan bl.a. sådan bakgrund ifrågasättas demot en om
nyttjanderättsliga förutsättningarna borde kunna utformas likartat.mera

sådan likriktningEn skulle gå på reglerna överlåtelsesnarast ut att om
arrenderätt ändrades, medan några särskilda ingrepp inte skulleav

detgöras när gäller själva möjligheterna utföra investeringar.att Att
föreliggerdet skillnader i fråga hembudsskyldighet iom synes

praktiken inte utgöra något problem behöver åtgärdas. Ensom
jämförelse med vad gäller överlåtelserätt vid anläggnings-som om
arrende för däremot tanken i första hand i den riktningen iden 9att
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sänkas ellertioårsgränsen skullestycket föreskrivnakap. 31 andra JB§
bort.tas

före-de skillnaderdispositiva skallEftersom bestämmelserna är som
överdrivas.emellertid inte Av-olika reglernakommer mellan de

inställningfallet blir i stället vilkenenskildaför rättsläget i detgörande
formellt hinderNågotfri överlåtelserätt.har till behovetparterna av en

regelredan i dag kommer överensfinns inte parternamot att om en
enligt 31vad gäller §arrendatorns förmån ängår längre till somsom
förekommanormalt inteöverenskommelser tordestycket. Sådanaandra

tillämpningen är tvärtomallt överskuggandei praktiken. Den att
iförbehållstycket, på grundenligt 31 andraöverlåtelserätt § av

arrendeperiodenfallarrendatom i deinte tillkommerkontraktet, ens
myckethittills lagtjordägarhåll hartio år. Frånså långär mansom

jordskall bruka denbefogenheten avgöravikt vid attstor vem som
jordbruksar-det vidhänvisning främst tillMedarrenderas attut.som

jorden brukasbetydelsefulltframstår särskiltrende att av ensom
anspråk på självjordägarenskvalificerad hartillräckligt attperson

sidan.i allmänhet kunna sättasarrendatom intevälja ansetts
förutsesvad justbakgrundkanDet attsagtsmot enav som

överlåtelserätt på såför sättförutsättningarnaförändring attav
i praktiken.betydelseskulle få någon störrebort intetioårsgränsen tas

med regeln över-kombineradessådan åtgärdFörst att omenom
genomslagskraft.få någontvingande skulle denlåtelserätt gjordes

framgåtti avtalsfriheten. Somalltför ingreppdockDetta stortettvore
andragäller beträffandevadgå längre ändet att upp-somvore

förutsättningar skötapersonligaArrendatornslåtelseformer. attrent
typisktbetydelsefulla jordågarenanläggningar såjord och är settatt

till denMed hänsynarrendator.inflytande valetbör ha överett av
sannolikt fåsådan reformskulleberörtsinställning ovan ensom

arrendemarknaden. skullepå Deneffekterbetydande negativa
jord.arrenderaobenägenjordägarsidan blevföranleda utattatt mer

oönskad handel medupphov tillskulle den kunnaDessutom enge
arrenderätter.

arrendestället oftatillförtsegendomkanvi betonatSom somovan
därifrån.kostnader avlägsnasansträngningar ochbetydandeinte utan

handinvesteringar i olika ägaresgjorda ärpå dennamarken ochAtt
Bl.a. medförmögenhetsförluster.tillregelmässigtleder tämligen
princip börlagstiftningen igällandedethärtill kan görashänsyn att

harSådana reglerfastighetsägaren.investeringarför görsverka att av
nuvarande be-Delagstiftningssammanhang.i tidigarediskuterats
sådana grunder.bl.a. på17 21 byggeri 9 kap. §§ JBstämmelserna a -

18 och 192.1968 176NJASe t.ex. s.s.
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utvidgaAtt jordägarens byggnadsskyldighet till gälla allaatt typer
investeringsåtgärder kan dock knappast komma i fråga.av Redan det

förhållandet jordägarens kanatt begränsade talar medresurser vara
styrka reglerna sådanemot att innebörd. sådanEn regleringges en
kommer vidare med viss nödvändighet bli präglad restrikti-att storav
vitet detnär gäller prövningen huruvida investering skall ske. Förav

skall tvinga jordägarenatt göra ekonomiska insatseratt måsteman av
uppenbara skäl krävas han skall ha rimliga utsikteratt inom inteatt en
alltför avlägsen tid få ekonomiskt utbyteett åtminstone motsvararsom
investeringskostnaden jämte ränta. Endast tämligen säkra investeringar
kommer då kunna beviljas. En såatt restriktivt inriktad reglering
kommer med sannolikhet upphovstor till situationeratt där arrenda-ge

på motsvarandetorn, sätt i dag, i utsträckning görstorsom egna
investeringar faller utanför den de bestämmelsernasom ram som nya
skall utforma. Beträffande dessa investeringar skulle situationen vara
densamma den förär närvarande.som

Däremot ligger det den skisserade bakgrundenmot nära till hands
förorda inlösenmodell.att sådanEn konstruktion har framgåtten som

också utgjort det centrala inslaget i de förslag lagts fram under detsom
decenniet. Vi anslutersenaste till dem generellattoss som menar en

lösning investeringsfrågorna bör innefatta lösenregel.av en
En renodlad inlösenregel kan innebära jordägaren när arrendeför-att

hållandet upphör skall skyldig lösa den egendomattvara som
arrendatorn tillfört arrendestället. Lagtekniskt år sådan modellen
tämligen oproblematisk. Man måste dock skapa regler leder tillsom

ersättning utifrån de verkliga förhållandena framståren som som
rimlig. Ett betydande problem utgör det förhållandetmera att
jordägaren i renodlad inlösenmodell skall skyldig betalaen attvara
ersättningen kan bli betydande.som

Som åskådliggjorts tidigare utredningar och vid dess remissom-av
gångar detär förenat med vissa svårigheter finna regleringatt en som
leder till ersättning båda synvinklar framståren parterssom ur som
rättvis. Dessa svårigheter kan emellertid övervinnas. De utgör enligt
vår mening inte tillräckliga skäl förkasta inlösenmodellen.att Våra
överväganden i frågan hur ersättningen skall bestämmas redovisasom
i 2.4.4.

Som detär problemantytts sammanhänger med jordägarenattsom
i renodlad inlösenmodell skall kunna åläggas lösa egendomenen att
större. Fallet påminner den lösning avvisats ochom som ovan som
avsåg skyldighet för jordägaren utföra investering. Enligtatt våren
mening kan det principiella grunder invändningar mot attresas en

åtagandeutan grund,eget skall kunna tvingasperson, som att mot
ersättning förvärva den egendom investeringsåtgärdema åstadkom-som
mit. Man kan inte heller i detta sammanhang bortse från risken att
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betalning sker.medgerförhållanden inteekonomiskajordägarens att
inlösenmodellrenodladvalvidsådana fall kan rentI ett avav enman

fordran pådär arrendatomsi lägeriskera hamnagångnågon ettatt
skull harhan för denvärdelöspraktikeninlösenersättning i är utan att

egendomen.aktuellabortföra denmöjligheter ännågra andra att
tilltalandedetförhållandena kantill de angivna attMed hänsyn vara

iförts fram bl.a.modellmed deni enlighetbestämmelsenutforma som
riksförbund. ILantbrukamas1988 från15skrivelsen den enmars
egendomenskyldighet lösajordägarensmodell ersättssådan att av en

regleringkonstruktionen denSå långt liknardetta.möjlighet göraatt
emellertidkopplasTill detta21 JB.enligt 8 kap. §gäller ensom

jord-Rättsföljdenför arrendatom.till förmånöverlåtelserätt attav
vadskillnad frånalltså, tillbliregendomeninte löserägaren som
överlåtarättarrendatom21 i ställetenligt 8 kap. attgäller att ges

tillhör honom.arrendeställetegendom påoch denarrenderättsin som
skyldiginte skalljordägareninriktning påmedregleringEn att vara
måstedet,göraha möjlighetendastegendom,lösa attutanatt
varisituationerpå sådanaavseendemedemellertid kompletteras

överlåta.arrenderättframtidahar någonrealiteten intearrendatorn i att
riksförbundets skrivelse,iundantag harsådantBehovet antyttsettav

investeringenskyldig lösaframgåttdär jordägaren attangetts varasom
överlåta arrenderättenarrendatomdet fall han vägrarinte bara i att

konstruktion harsådanavtalet. Iockså jordågarennär sagtutan enupp
förenade mednackdelar äreliminerat deheltsåledes inte ensomman

inlösenmodell.renodlad
särskild regleringföraktuellakansituationerDe avenvarasom

9 kap.bestämmelserna ipå grundarrendatorndärantydd är deart av
förlängnings-regel saknasEnligt dennaförlångningsrätt.8 saknar§ JB

förmårinteñrverkad, arrendatomnärarrenderätten ärbl.a. närrätt
säkerhetställdfall där tidigareinöjaktig säkerhetställa ettny,en

sinaåsidosatti fallarrendatomochpunkten l närförsämrats annat
förlängasbörskäligen inteavtaletmåni sådanförpliktelser att

inte6 arrendatom3 harpunkternaföljande2. Enligt depunkten -
kännetecknasi huvudsakvissa fall,iförlängningsrätt attheller avsom

verksamhet.föri anspråkarrendeställetskalljordägaren ta egen
jordägarensjälvinträde, dvs. närvidsåledessaknasFörlängningsrätt
skall brukaavkomlingmake ellersjälv, hanshansannoliktgör att

arrendatornobilligtdet inte ärarrendestället och attbruka mot
sannoliktjordägaren gör3,upphör närarrendeförhållandet att
bruknings-indelning iändamålsenligförarrendestållet behövs meraen

arrendatomobilligtsärskilda skäl ärdet inte attenheter och motav
sannoliktjordågaren gör4, närarrendeförhållandet upphör att
5detaljplan närmedi enlighetskall användas samtarrendestället en

användasarrendestället skallsannoliktfalli görjordägaren attannat
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för ändamål jordbrukänannat och det inte är obilligt arrendatommot
arrendeförhållandetatt upphör 6 Kan jordägarens intresse tillgodoses.arrendatom avträderatt endast delgenom arrendestållet och kanen av

avtalet lämpligen förlängas såvitt arrendestället i övrigt haravser
arrendatom enligt paragrafens andra stycke rätt till sådan förlängning.

Det framstår närmast självklarhet jordägaren skallsom atten vara
skyldig lösa investeringenatt arrendestället i anspråktas medom
hänvisning till någon bestämmelse i de angivna punkterna 3 6. Något-tvekande kan ställa sig till fråganmera motsvarandeman regelom en
bör gälla i de fall i punkterna l och 2. En sådansom ordningavses
kan leda till möjlighet för arrendatorn framtvinga inlösenen att genomÄvenmisskötsamhet. inte helt kan avfärda denna risk är falletom man
dock möjligen föga praktiskt. Det är således mindre troligt att en
arrendator medvetet skulle välja framstå i såatt negativ dager, inte
minst med hänsyn till de följder detta skulle få bl.a. i fråga hansom
framtida möjligheter arrendera någonatt mark. I sammanhanget bör
också erinras jordägarensatt rätt till skadestånd i dessa situationerom
se 8 kap. 14t.ex. och 23 §§ JB i tillräcklig grad torde verka
återhållande på eventuella försök nå fördelaratt medveten miss-genom
skötsamhet.

Det tekniskt möjliga alternativet så sägaatt vända på det helaatt och
i stället inskränka möjligheterna tillämpa 9 kap.att 8 § JB när
arrendatorn gjort investering enligt förslagets regel häromen åärnya
andra sidan inte heller någon i alla delar tilltalande lösning. Vi menar

sådan lösningatt är klart sämre änen går påut atten som ge
arrendatom rätt få den egendomatt med investerings-en som avses
tillståndet inlöst.

En tillämpning 9 kap. 8 § 1 eller 2 innebär i sigav mycket
ingripande verkningar för arrendatorn. Om inte låter undantags-man
regeln omfatta också dessa fall kommer sådan tillämpning kunnaatten
leda till närmast obilliga resultat. Följden skulle bli arrendatorn iatt

situation därt.ex. lönsamheten är så låg han inteen kan betalaatt
arrendeavgiften i rätt tid i praktiken kommer mista rätten tillatt
ersättning även för den egendom tillförts arrendestållet i enlighetsom
med investeringstillstånd.ett Syftet den föreslagnaatt regleringen skall
öka investeringsbenägenheten kan därigenom motverkas. Till detta
skall vägandeett tungt läggas sådansom argument ordningatt ocksåen
kommer verka i hög grad hindrandeatt på arrendatorns möjligheter att
finansiera investeringar via krediter från utomstående. svårigheterna

någonmed säkerhetatt förutse framtida förhållanden inom jordbruket
och för det enskilda arrendeföretaget skulle kunna leda till att
investeringen i realiteten blev värdelös säkerhetsobjekt.som

De angivna förhållandena leder alltså till slutsatsen arrendatornatt
bör rätt påkalla inlösen iatt alla de fallges i 9 kap. 8 § JB.som avses
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jordägarensförtidpunktinte överensKommer parterna annanom
upphör.arrendeförhållandetske närinlösenÖvertagande bör

ochkombinerad inlösen-medmodellenärframgåttSom enovan
kunnatidenmening börvårEnligtingalundaöverlåtelserätt nuny.

harpå sättordningpå angettvidarebyggaatt somenmogenvara
kommerdettaPå sätträttighetsformer.dessabådainslagprincipiella av
anspråkarrendatomsskyddakunnautsträckningbetydandei attman

medbestämmelsearrendestället. Entilltillskottframtidabeträffande
vadmedenlighetibidra till denförväntasinriktning kansådan somen
överenskommerenskildadeeffektenönskvärda parternaattsagts ovan

inteavtalfall därBeträffandeavtal.investeringsfrågoroch löser genom
utfallutformad,lämpligt motden, ettåstadkommaskan somger

reformrimligt. Enmåstesvårigheternafaktiskadebakgrund ansesav
investe-främjasåledes gottkommer ettriktningen attangivnai den
gällersåvittinnebördförslagets närmareTillframtiden.iringsklimat

återkommerarrenderättöverlåtelseförförutsättningarochinlösen av
kanrättsföljderdessaBestämmelserna2.4.5.respektive2.4.4vi i om

kapitel.niondei JBs31 §iplaceraslämpligen aen ny

genomslagskraft,fullfåförföreslå bör,villreglering vi att varaDen
bort iavtalasskall kunnaintedenmeningeni dentvingande att
dockutgångspunktenbörvi tidigarearrendekontraktet. Som angett

konkretblir frågadetnärfortsättningsvis parternaäven att enomvara
frågorde olikaiöverenskommaskall kunnainvesteringsåtgärd som

reglernaföreslagnainvesteringen. Deifrågasattadenvidaktualiseras
kanintemellanöverenskommelse parternafall därgällaskall då

frågeställ-nämndainledningsvisdeandradenVad gällerträffas. av
skall fåarrendatorn göraförangående förutsättningarnaningarna att-
rättsföydenåtnjutandekommer imedför haninvestering avattsomen

sådaninträdetuppenbartdärfördetinlösenöverlátelserätt är att av en-
någonföremål förvaritinvesteringsfrågan försträttsföljd kräver att

tillståndsförfarande.utformaalltsåmåsteprövning. Man ettform av
görsinvesteratillståndfråganprövningen attnaturligtDet är att omav

byggnadsskyl-frågorbl.a.handharocksåarrendenämnd, omsomav
dighet.

åtgärderfrågadet ärnärbör kunnaTillstånd avsersomomges
jord går utöverochellermarkanläggningarbyggnader, som

riskentill bl.a.Med hänsyn attunderhållsskyldighet.arrendatorns
harsmåsakertvister ionödigaföranledakommerregleringen attannars
vissinsatsertillbörbegräsning görashuruvidadiskuterats aven

19 198180 72Jfr SOU s.
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eller betydelse. Arrende-minsta kostnad,omfattning, visstt.ex.
varaktighet.åtgärder vissavgränsning tilllagskommittén föreslog aven

få lämnas endastkommitténs lagförslagskulle enligt denTillstånd om
på arrendestäl-varaktig för jordbruketbedömdes medföraarbetet nytta

lantbruksstyrelsen. förslaget 1988Iutformning godtogslet, avsomen
alltså gäller bara ellerriksförbund, och nyaLantbrukamasfrån som

jordbruksdriften påförinvesteringar viktnytillkommande ärsom av
rationalisering, harinreoch omfattas begreppetarrendestället enav

väsentliga investe-betecknasgjorts till vad kanbegränsning somsom
ringar.

tillförslagen återkommeri de tidigareangivna begränsningarnaDe
nedan. Vadtillstånd diskuteras härförutsättningar fördel idestor som

in-såvitt gäller mindrebegränsningrenodladgäller frågan om en
nedan, detkrav omtalas äri övrigt uppfyller devesteringar, somsom

arrendenämnd inteochgrad önskvärtnaturligtvis i hög att parter
det dockEnligt vår mening ärsmåsaker.med tvisterbelastas om

reglerna med fixtillämpningenlåsa fastmindre lämpligt att av en
Penningvårdet förändras. Intebestämmelsen.iundre beloppsgräns

tillabsolut beloppsgränsemellertid lämpligt anknytadetheller är att en
allmänbasbelopp enligt lagendel gällandeexempelvis viss omav

Även svårabsolut beloppsgräns ärså konstrueradförsäkring. atten
egendomligaleda till ganskadetta och kansammanhangisätta ett som

faktoreranmärkas ekonomiskaskallenskilda gränsfall. Detutfall i att
justenligt vadi riktningsannolikt ledasamhället kommeri att somen

beträffande obetyd-detTypiskt kommerönskvärd.är settsagts mera
genomdrivaincitamentfinnas tillräckligaåtgärder inteliga attatt en
nämligenfall kommerarrendenämnden. sådanai Iprövning ett
Praktisktobetydligt.bli inget ellerinlösenbeloppframtida settatt

inågon överlåtelserättbli frågadärför inte hellerdetkommer att om
Även får stå sinaarrendatom självförhållandetdetdessa fall. att

iframtida förekomstarrendenämnden talarkostnader i emot aven
nämndsprövningar.onödigapraktiken

Även i praktiken kommerdetsåledes talarmycket attemot attom
skalainvesteringstillstånd i någon störreansökningaronödigagöras om

skäl kanansökningar olikasådanainte bortse fråndockkan att avman
belastning på arrendenämn-ansökan innebärochuppkomma att enen

del arbetejordägaren helden enskildekan orsakaden och dessutom en
på endastbyggahärtill bör regleringenMed hänsynoch kostnader. att

tillstånd Detskall leda tillomfattning kunnavissåtgärder att ges.av
Enligtverkliga mening.i ordetsinvesteringskall fråga om envara

tidigareuttrycktill detmed fördel anknytakanvår mening somman
varaktiglantbruksstyrelsenarrendelagskommittén ochföreslagits omav
sådanaföljer endastdettapå arrendestället.för jordbruket Av attnytta

föranledaväsentliga skall kunnakaraktäriserasåtgärder kan somsom
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investeringstillstånd. I andra fall bör arrendenämnden avslå ansökan.
Som det bådeär vanskligt och olämpligtangetts fixeraattovan
gränsen i tal. Omständigheterna i det enskilda fallet måsteett tillåtas
bli avgörande. Gränsvärdet bör fastställas med hänsynstagande till
arrendeställets värde. högreEtt värde arrendestället bör således
typiskt föranleda gränsvärdet sätts högre.sett att

I likhet med vad gäller i fråga jordägarens byggnads-som om
skyldighet bör beträffande möjligheten få tillstånd till investe-att en
ringsåtgärd göras någon form begränsning till företagsekonomisktav
försvarliga åtgärder. Detta uttrycks i 9 kap. 17 18 och 21 så§§ JBa,

anläggningen skall behövas med hänsynatt till ändamålsenligen
planläggning jordbruket på arrendestället. I förarbetena till JBav
omtalas exempel på fall där det finnsett tillämpautrymmesom att
begränsningsregeln det föreligger förgrund antagandeatt arrende-att
stället vid den löpande avtalsperiodens utgång skall komma upphöraatt

brukningsenhet.självständig 17När infördesa§ underströksom
utskottet jordägaren självfallet inte borde tvingas tillatt investeringar

försvarbara.inte ekonomisktär Utskottet tillade begräns-som att
ningen med avseende på ändamålsenlig planläggning erbjuder
betryggande garantier för olönsamma investeringar inte påtvingasatt
jordägaren.

Kravet anläggning skall behövas med hänsyn tillatt ändamåls-en en
enlig planläggning har i det praktiska rättslivet kommit fåatt en ur
arrendatorns synvinkel innebörd.sträng Uttrycket har fått restriktiven
tolkning. Det torde väsentligen kunna beskrivas allmäntettsom
lönsamhetskrav med avseende på förhållandevis korta tidsperioder.
Mot den bakgrunden framstår det mindre lämpligt användaattsom
lokutionen också för förutsättning för investeringstill-att ettange en
stånd enligt den modell här föreslås. Förhållandena är tämligensom
annorlunda i förhållande till dem föranleder tillämpningsom en av
bestämmelser byggnadsskyldighet för jordägaren. sistnämndaI fallom
åläggs jordägaren bekosta åtgärden. Här är läget i ställetatt det att
finansiering och risktagande i betydande utsträckning ankommer på
arrendatom. förhållandeI till vad är gängse i fråga byggnads-som om
skyldigheten bör därför lönsamhetsbedömningen ned ochtonas

Ävendessutom i längre perspektiv. de angivna bestämmelsernasettses
krav det skall konstateras föreligga behovatt anläggningen kanett av
i detta sammanhang framstå väl strängt. Mot bakgrund de rätts-som av
följder föreslås uppkomma med anledning investeringstill-ettsom av

2° 3LU 197080 212. Jfr 197020 del B 2 877s. prop. s.

2 LU 19838435 11s.
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sidan viktigt kunna avvärja sådanastånd det emellertid å andraär att
rimliga förutsättningarinvesteringar inte kan förutses ha några attsom

upprätthållande eller utvecklingpositivt bidrag till ettett en av enge
produktion på arrendestället.lämplig

kommit fram tillVi med hänsyn till det sagda kravethar att
företagsekonomiskt försvarliga åtgärder bör uttryckas så investe-att

till varaktig för jordbruket påringen skall kunna antas nyttavara
arrendestället.

investeringsåtgärd kan till varaktigförutsättningenI att antasen vara
arrendestället påför jordbruket på ligger krav skallett attnytta man

förutse investeringen ägnad behov visskunna äratt att motsvara ett av
likartad betydelse torde, åtminstone till del, få inläggasstyrka. En en

riksförbund anförda kravet på väsentligi det Lantbrukarnasav
skrivelse också investe-investering. förbundets harI angetts att

medgivande skallringsmedgivande inte jordägarens lämnasutan om
ändring driftsinriktningen. Enligtinvesteringen medför av samma

fråga animalieproduktion, medgivande inte hellerförslag skall, i om
omfattning arrendeställets areal räcker till föri vidare än attges

produktion grovfoder respektive spridning gödsel. Som ettavav
ytterligare, och särskilt väsentligt, i beslutsprocessen harmoment

investeringen måste stå i rimlig proportionframförts den aktuellaatt
till arrendeställets totala värde.

också vi bakom dessa ställningstaganden.princip ställer AttI oss
sådana enskildheter skulle dock innebära enligt vårdirekt lagfästa en

grad föränderlig tillvaroalltför stelbent reglering. i högmening I en
inte absolut förbud investeringar kanbör ha mott.ex. ett somman

själva frågajusterad driftsinriktning. Vad det i verket ärinnebära en
intressen medemellertid avvägning mellangöraär parternasatt enom

Äveninvesteringen. den föreslagnaavseende på den ifrågasätta om
generalklausul detta enligtlagregeln därigenom får karaktären ärav en

avvägningsaspekten kan utläsas direktvår mening föredraatt avom
Avvägningen allsidig. Samtliga omständigheterlagen. bör avvara

således beaktas. Bedömningen bör ekonomiska,betydelse bör rentavse
förhållanden. viss anslutning till vadockså ideellt betonade Imen mera

framtvinga inlösen iför arrendatomrätt attsagtssom ovan om
8 på fall därsituationer i 9 kap. JB kan exempel§ ettsomsom avses

särskild vikt självin-jordågarens intresse bör tillmätas nämnas att ett
förestående.träde är nära

vidvikt i diskussionen lagts kravetMed hänsyn till den som
investering och arrendeställets värde bör dettarimlig proportion mellan

princip bör intesärskild omständighet. Inämnas man genomsom en
för fastig-investering kunna åstadkomma läge där lösenett enen

investe-framstår praktiskt omöjlig med hänsyn tillhetsägaren attsom
Regeln därförringen har högre värde fastigheten. börän attett ange
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avvägningen skall göras med hänsynstagande tilläven förhållandet
mellan investeringen och arrendeställets värde. Bedömningen bör
begränsas till de värden gäller vid den tidpunkt då bedömningensom
görs. Eventuella förändringar arrendeställets värde till följd denav av
aktuella investeringsåtgärden bör inte in.vägas

I situation där jordägaren sigmotsätter investering sker fåratten
hans intresse i den riktningen har vissanta styrka.att Uppgiftenman

för arrendenämnden blir alltså avgöra detta intresse är sådanatt om av
betydelse det minst uppväger intresset investeringenatt kommer till.att
Vid sådant utfall bör tillståndsansökanett avslås. Förutsättningen för

jakande på ansökan börett de intressen talar förattsvar vara som
åtgärden överväger.

Den expertis tidigare fanns knuten till lantbruksnämndernasom
ingår i länsstyrelseorganisationen. Liksom detnär gäller frågornu om
byggnadsskyldighet bör därför länsstyrelsens yttrande inhämtas. Också
här är avsikten yttrandet skall bidra till frågan behovetatt att om av
den ifrågavarande åtgärden med hänsyn till ändamålsenlig planlägg-en

Ävenning belysning.jordbruket får allsidig i fråga övrigaav en om
förhållanden betydelse för bedömningen bör länsstyrelsen kunnaav
bidra till utredningen. Skyldigheten inhämta yttrandet föranlederatt ett
tillägg i 17 andra§ stycket lagen arrendenämnder och hyresnämn-om
der.

Vi har varit inne på lagstiftningen principiellt bör iatt verkaovan
den riktningen investeringar görs fastighetsägaren.att tidigareSomav
framhållits detär inte tänkbart genomföra sådan princip, i formatt en

allmän byggnadsskyldighet, fullt En möjlighet deut.av en attmera ge
föreslagna reglerna inriktning i enlighet med den avsedda ären
emellertid förordna jordägaren, sedan arrendenämnden funnitatt att att
tillstånd skall meddelas, bereds tillfälle utföra den aktuella åtgärden.att
För jordägaren kan det värde kunna avvakta arrende-attvara av
nämndens prövning innan han bestämmer sig för han själv skallom
utföra investeringen. Frågan förbättringen sådanär tillståndattom
skall kan exempelvis osäker ända fram till dess beslutatt ettges vara
föreligger. viSom skall utveckla närmare längre fram ocksåanser

arrendenämnden skall kunna pröva frågoratt ändring arrendeav-om av
giften för det fall jordägaren medverkar till investeringsåtgärd.att en
Även denna fråga kan naturliga skäl betydelse förstorav vara av
jordägaren hannär skall fatta sitt beslut deltagande i åtgärden.ettom
Med hänsyn till dessa förhållanden är det enligt vår mening rimligt att
på sätt jordägaren företräde detangett när gäller utföra denattge
åtgärd tillståndetsom avser.

22 Se beträffande kap.9 17 § JB,t.ex. 1983842136 91.a prop. s.
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En ordning där jordägaren skall beredas tillfälle utföra åtgärdenatt
förutsätter det för varje fallatt fastställs tidsfrist inom vilkenen
arbetena skall utförda. Denna bör bestämmas arrendenämndenvara av
i anslutning till den lämnar tillståndatt till investeringsåtgärden.
Arrendatorns irätt enlighet med arrendenämndens beslut i tillstånds-
frågan själv utföra investeringsåtgärdenatt inträder alltså först sedan
jordägaren antingen förklarat han inte kommeratt utföra åtgärdenatt
eller den nämnden angivna tiden löpt jordägarenav utförtut utan att
arbetena. Den disktuerade rättsföljden inlösen överlåtelserättovan skall
enligt förslaget följd arrendatom på sist beskrivetattvara sätten av
utfört den arrendenämnden tillåtna investeringsåtgärden.av

Som tidigare framgått innehöll arrendelagskommitténs förslag en
föreskrift investeringstillståndatt skulle vägrasom arbetetom
påbörjats. Avsikten bakom detta förhindra arbeteatt attangavs vara
och kapital las ned på projekt arrendatom inte kan fullfölja påsom
grund uteblivet tillstånd. Ett arbete skulle enligt förslagetav haanses
påbörjats åtgärdernär medför inte endast obetydliga kostnader harsom
vidtagits arrendatom. Rent förberedande åtgärder, endastav ringaav
betydelse i kostnadshänseende, skulle således inte föranleda avslag.
Det betonades arrendatom naturligtvisatt skulle oförhindrad attvara
vidta de åtgärder behövs för arrendenämnden skulleatt fåsom ett
tillräckligt underlag för sin prövning ärendet, låta upprättat.ex. attav
erforderliga ritningar och kostnadskalkyler.

Vad gäller den här föreslagna regleringen ligger det i sakens natur
hela tillståndsförfarandetatt förutsätter den ifrågavarande åtgärdenatt

inte utförts, inte minst för jordägaren skallatt kunna sinutöva rätt. Det
skall således fråga verklig prövning framtidavara in-om en av en

Ärvesteringsåtgärd. arbetena i framskridet stadiumett skall ett
tillstånd därför inte kunna Detta innebär i praktiken arrende-ges. att
lagskommitténs relaterade uttalanden i frågan kan tjänaovan som
utgångspunkt. Samtidigt kan dock tänka sig situationer där detman
knappast rimligt vägra tillstånd enbartatt det skäletvore visstattav
arbete igångsatts. Ett sådant fall kan it.ex. sig mindreatt ettvara
ingripande arbete utförts därför erforderlig maskinellatt utrustning
tillfålligtvis funnits till hands till förhållandevis låg kostnad.en

Enligt vår mening är det den angivna bakgrundenmot inte nödvän-
digt tillföra den föreslagnaatt regleringen särskild bestämmelse ien
ämnet. Frågan arrendatom skall ha gått för långt börom avgörasanses
i varje särskilt fall och med beaktande de utgångspunkterav som

de inställningarangetts samt tillkänna.ovan parternasom ger

23sou 198180 31, 74 och 227s. s. s.
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investerings-förförutsättningarnadiskussionenanslutning till ettI om
arrendatornskort beröralämpligtocksådettillstånd kan attvara

medi enlighetgörsinvesteringkreditñnansieramöjligheter att somen
reglerna.föreslagnade här

komma itänkashand kani förstakreditsäkerhetsformDen som
arrendestäl-egendom påtillhörigarrendatorngäller sådanfråga detnär

företagshypotek.näringsverksamhet ärhänförlig till hanslet ärsom
först ansökernäringsidkarenupplåtssäkerhetsrättDenna att omgenom
företagsinteck-penningbeloppvisstverksamheteninskrivning i ettav

inskrivningen företagshypo-bevisetdärefter överlämnarochning om
skallhuvudregelfordran. Somsäkerhet förteksbrevet ensom

näringsid-näringsverksamhetall denföretagsinteckningen somavse
1984649lagenlandet 3 kap. 1 §här ivarje tidvid utövarkaren om

företagshypotek placeratsförmånsrättsordning harföretagshypotek. I
5arrendeavgifter första stycket§på bl.a.fordringarefteromedelbart

l970979.7förmånsrättslagenoch 2.
banktillgodohavanden,ochundantas kassa-företagshypotekFrån

förlagsbevisobligationer,i bolag,delaktighetandra bevisaktier, om
andelaromsättningavsedda för allmänskuldebrev samtoch liknande

beskaffenhetegendom ärundantas attaktiefoner. Dessutomi som av
och egendominteckninggrundpåför panträttföremålkunna avvara

övrigaNäringsidkarenskonkurs.ingå iellerkan utmätasvarkensom
omfattasverksamhetenintecknadetill denhöregendomlösa som

företagshypotek.lagenföretagshypotek 2 kap. 1 §däremot ett omav
varierande.tämligenföretagshypotekanvändningenpraktiken ärI av

tid tillfrånsäkerhetenmateriadenbakgrundMot att avsersomav
hosbenägenhetentordevariationerkraftigagenomgåkan enannan
isäkerhet högendaföretagshypotekkreditgivare accepteraatt som

Säkerhets-för kredittagarenförtroendehansgrad bero person.somav
jordbruksföretagdet gälleranvändning närnuvaranderättens

statistik. Vissredovisad i någoninteveterligenfinnsarrendejord
finansierings-statligadetbl.a. inomdock,förekommeranvändning

systemet.
tidigarearrendemarknaden ärpåförhållandetvanligaDet som

arrenderätten och hanöverlåtasaknar rätt attarrendatom attangetts att
byggnader och andraförersättningtillnågon rättharinte heller

24 på grundhar förmånsrättförmånsrättslagenEnligt §9 av
företagsinteckninggrundframför förmånsrätt påföreträdeutmätning av

ellermeddeladesutmätningbeslutetdagsökts senareomsomsammasom
för bl.a.förmånsrättbehövs,detlag skall,enligt 15 §och omsamma

konkurs 10 §försättande igâldenärens utkostnader för tasborgenärs
företagshypotek.i bl.a.med säkerhetfordringarföre
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anläggningar praktiskt inte kan skiljassett frånsom arrendestället när
han frånträder. Med hänsyn till dessa förhållanden torde arrendatorns
nuvarande möjligheter finansiera sådanaatt investeringar med hjälp av
företagshypotek typiskt kunna betecknassett förhållandevis små.som

En reglering den här föreslåstyp kommer rimligtvisav som att
vidga möjligheterna för arrendatom finansiera investeringatt en genom

använda den kreditsäkerhetatt inom för institutetsom före-ramen
tagshypotek. Den föreslagna regleringen innebär nämligen att
arrendatom får helt möjligheter tillgodogöra sigatt det ekonomiskanya
värdet investeringen. I situation där hanav önskar avveckla sinen

verksamhet han således rätt tillegen ersättning vid jordägarensges en
övertag respektive möjlighet överlåta den aktuellaatten egendomen till

förvävare arrenderätten. I sammanhangeten börav mednoteras att en
lagförslaget avsedd investering, vid jämförelse med lösen annan
egendom omfattas företagshypotek,ett måstesom väl lämpadav anses

kreditsäkerhetsobjekt. En arrendatomsom tillhörig egendom ärsom
fast anbringad på arrendestället och således inte vidare kanutan tas
därifrån bör alltså kreditgivarens synvinkel framståur ganskasom en
god säkerhet. Att arrendatorn i lagen säkrad rätt till ekonomiskges en
kompensation för egendomen bör naturliga skäl komma ökaav att
kreditgivarnas benägenhet godta företagshypotekatt säkerhet. Tillsom

sådan positiv effekt bidrar onekligen denen föreslagna ordningenovan
arrendatom skallatt ha rätt få egendomen inlöstatt när jordägaren

återtar arrendestället under hänvisning till någon bestämmelse i 9 kap.
8 § JB.

Några ytterligare lagstiftningsåtgärder erfordras enligt vår mening
inte i denna del. Att undantat.ex. egendomen från företagshypoteket
och skapa någon särskild säkerhetsrätt detnär gäller sådana investe-
ringar arrendenämnden tillstånd tillgett är varkensom lämpligt eller
ändamålsenligt.

Det bör också påpekas det finns förslagatt tillett lag panträtten om
i registrerad nyttjanderätt, avgivet byggnadspantutredningen SOUav
198422, Ävenännu inte lett till lagstiftning.som förslaget ärom

i första hand föravsett andra förhållanden än jordbruksarrenden torde
det kunna intresse överväga detatt inte skullevara av kunnaom vara
lämpligt även på detta område sedan investeringsregler införtsnya
enligt vårt givna förslag.nu

Som vi skall återkomma till i 2.4.4 kan det inte komma i fråga göraatt
den här föreslagna reformen retroakziv. Det är emellertid viktigt att
framhålla förslaget kommeratt få dynamiskatt effekt även detnären
gäller sådan egendom faller under 8 kap. 21 § JB ochsom som arren-
datom har redan när de reglerna träder i kraft. En heltnya sakannan
än förhållanden i förflutenatt tidge rättslig betydelse i dettaen ny -
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indirektreglernadeäröverlåtelserättoch attinlösen-fall nya-
till-arrendatomförförutsättningar attbättreinnebärakommer att

kommerverkanReglernas attegendom.sådanvärdetsiggodogöra av
dentillämpningenvidjordägarenpåberoendeolika,bli avom

investeringstillståndetmeddenlöserJB31 §9 kap.föreslagna a
tillarrenderättenöverlåterarrendatornelleregendomenavsedda enom

utomstående person.
kommerarrenderättenöverlåtahar rättarrendatorndärfall attI ett
tidigaresinafrukternasigtillgodogöramöjligheterockså hans att av

betydelsefullEnstörre.bli avsevärtarrendeställetpågjorda insatser att
sådanmedsambandihannämligenförslaget är attkonsekvens enav

påegendomsinallöverlåtamöjlighethakommer attöverlåtelse att
iåterkommeröverlåtelsefalletikonsekvensernaTillarrendestället.

2.4.5.
bliemellertidförslaget kommer atteffektendynamiskaDen av

överlåtaaktuelltintedet ärfall där atti deocksåframträdande
investeringsfrågan kommerlösningenföreslagnaarrenderätten. Den av

betydelsefulltpåavtalsförhållandetarrenderåttsliga ettdetförändraatt
framtidenioch kommerbetydelse attcentralInvesteringar ärsätt. av
intressei bådaligger attdriften. Det partersdel iviktigbli allmeren

detmedanledning räknafinns attstånd. Dettillkommerinvesteringar
kommerbetydenhetinvesteringarantaletövervägandealldeles avnya

omfattandeNågrareglerna.deanvändandemedske meraatt nyaav
blir21 JB8 kap. §på så sättskeinte attinvesteringar kommer att
i 8finnskonstruktiondeninnebärDettapå dem. atttillämpling som

betydelse.mindrefå alltpå sikt kommerpraktiken atti21 JBkap. §
befintlidevärdetekonomiskaockså detbidrarTill detta gaatt nuav

successivt kommer21 § JB att8 kap.omfattasinvesteringar avsom
ärredanegendomgällerhärdetbörDet att nunoteras somavta.

avskriven.redan heltoväsentlig del ärinteEnavskrivning.under
ocksåblirregleringenföreslagnadenkonsekvensbetydelsefullEn av

investering-förriktningverka i attkommerviss styrkamed attdenatt
Även tillämpningsom-minskardettajordägaren.framtiden görsi avar

sammanhangi andraframhållit ävenvi21 JB. Som§för 8 kap.rådet
ellerinvesteringsåtgärder görsstörrei sigintressefinns det attett av

jordägaren.bekostasfalli vart av
JB21 §i 8 kap.regelnsåledesinnebärförhållandena attberördaDe

Ibetydelse.begränsadalltmer storfåkommerframtideni att en
investeringarnabefintliga attbeträffande dedetkommerutsträckning

problem.övergåendefråga ettomvara
investeringarna hörbefintligadebeträffandelägetbildenTill av

avräkningreglernaförhållandetberördai 2.2 attockså det omovan
arrendatorer-innebärpraktikeniarrendatom attochmellan jordägaren
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avtalspraxis har bättre ställning vad omedelbartvia änna en som
framgår i 8 kap. 21 § JB.textenav

2.4.4 situationen sig iVi återkommer i till hur gestaltar anslutning
till inlösen.en

2.4.3 föreslagna reglemas placeringDe

15Efter den omredigering bestämmelserna i 9 kap. 22 §§av -
föreslås 4 den tillstånd tillJB i kapitel har regelnsom nya om en

investering placerats i 9 kap. 20 till investeringstillståndetDen
knutna överlåtelse- och inlösenrâtten har placerats i 9 kap.
31 § JB.a

investe-Som redan framgått innebär vårt förslag till regleringny om
ringar på arrendestâllet förutsättningarna för tillstånd tillatt en
investering regleras i paragraf och rättsföljderna arrendatornatten av

igjort investeringen i också framgått har vi vårt förslagSomen annan.
rättsföljdemaplacerat regeln överlåtelse arrenderätt ellerom av

inlösen paragrafi i 9 kap. JB kallad 31en ny a
Under med de föreslagna reglerna har tänktarbetet attnya oss
grundläggande möjlighet till arrendenämnds-den bestämmelsen om

prövning och därmed sammanhängande frågor skulle kunna placeras
i paragraf 21 i avsnittet Underhåll och nybyggnad m.m.§en ny a
9i kap. JB.

infoga i föreliggandeNår det gäller regeln det redan regelsyste-att
inställer sig emellertid frågor den lagtekniskaantal ut-met ett om

formningen. vi framhållit i 2.4.1, finns det enligt vårSom slutet,
mening anledning omredigering de nuvarande reglernagöraatt en av

15i 9 kap. 22 Eftersom våra överväganden i de avseendena§§ JB.-
kommer beröra placeringen den återgivna bestämmelsenävenatt av
bör i till det avsnittetden diskussionen denna delnärmare även sparas
kapitel 4. syfte underlätta för läsaren bör dock förutskickasI attatt
diskussionen i kapitel 4 i förslaget regeln placeras iutmynnar att en
framtida 9 kap. 20 § JB.
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2.4.4 Inlösen investeringav en

Når arrendatorn utfört investering i enlighet med etten av
arrendenämnden meddelat tillståndsbeslut skall han enligt
förslagets huvudregel ha rått överlåta arrenderätten tillatt annan
med vilken jordågaren skäligen kan nöjas. Han skall dock först
skriftligen erbjuda jordägaren skälig ersättning inlösa denatt mot
egendom med tillståndsbeslutet.som avses

Om jordägaren inom två månader från erbjudandet skiftligen
åtar sig lösa egendomen skall inlösen ske. Inlösen skall ocksåatt
ske i fall då arrendeförhållandet upphör på grund jordägarensav
självintråde eller förhållande i 9 kap. 8 § JB.annat som avses

Om inte kan nå någon överenskommelse i frågaparterna om
villkoren vid inlösen skall dessa fastställas arrendenämnden.av

Som vi i avsnitt 2.4.2 bör rättsföljd arrendatorn utförtangett atten av
investering i enlighet med arrendenämndens beslut hanatten vara

tillförs överlåtarätt arrenderätten. framgått innebärSom denatten
föreslagna regleringen emellertid också jordägaren möjlighetatt attges
träda in och förvärva den arrendatom i enlighet med tillståndsbe-av
slutet tillförda egendomen och på så eliminera överlåtelserätten.sätt I
syfte tillförsäkra jordägaren denna möjlighet bör den bestämmelseatt
vari arrendatorn förklaras ha överlåtarätt arrenderätten komplette-att

med föreskrift han först skall erbjuda jordägaren lösaattras en attom
denin egendom med arrendendmndens beslut i investerings-som avses

frågan. sådantEtt erbjudande bör initieradå aktivitetsplikt fören
jordägaren. Enligt i 8 kap.mönster 21 kan denna§ JB lämpligen
konstrueras så jordâgaren, för ha sin till inlösenrätt i behåll,att att
åläggs skyldighet lämna besked inom viss tid från det hanatt atten
fick erbjudandet. tid inomDen vilken sådant besked skall lämnas är
enligt 8 kap. 21 § JB månad. Denna tid kan till utgångspunkttasen
även i detta sammanhang. viInnan ytterligare går in på hur lång
jordägarens frist bör är det emellertid lämpligt ställning tillatt tavara
frågor hur ersättningen skall bestämmas.om

viSom nedan skall återkomma till bör bestämmelsen utformas så att
besked från jordågaren innebär han önskar lösa egendomenett attsom

skall formen åtagande detta.göraett attges av
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Såväl arrendatoms erbjudande till jordägaren dennes åtagandesom
lösa egendom bör ske skriftligen. Osäkerhet näratt t.ex. ettom

erbjudande gjorts eller den närmare innebörden åtagandeettom av
från jordägarens sida kan komma komplicera avsevärt.att processen

till viktenMed hänsyn och arrendenämnd således påatt parter ettav
enkelt bör kunna kontrollerasätt åtagande gjorts inom tidrätt ochom
verkligen har den innebörd hår föreslår vi det uppställsattsom avses

formkrav, innebärande såväl erbjudande åtagande skall skeett att som
skriftligen.

Även det gällernär bestämma den jordägaren vidersättningatt som
inlösen skall betala bör utgångspunkten skallatt parternaen vara

försöka komma överens. En utgångspunkt bör vidare ersätt-attvara
ningen för anläggningen skall dess marknadsvärde sådantmotsvara -
det på detär aktuella arrendestållet.

När det gäller utformningen regler tillämpa i fall där någonattav
överenskommelse inte kan nås kan tänka sig olika möjligheter. Ettman
alternativ tillhandahålla ordning där ersättningsbeloppetär att en
fastställs någon utomstående. Valet istår sådant fall mellanav

arrendenåmnd eller fastighetsdomstol.synemän, En möjlighetannan
kan helt och hållet överlämna frågans lösning marknaden.attvara

För den intar den berörda ståndpunkten den görattsom ovan som
investering skall stå riskerna också få tillgodogöra sig vinsternaen men
den kan det förefalla tilltalande välja lösning innebäratt attav en som

priset bestäms marknaden. sådan modell skulle kunna gåEn utav
överlåtelserätt inträderarrendatorns så det står klartatt snart att

i det enskilda fallet inte kan i ersättningsfrågan. En sådanparterna enas
konstruktion skulle leda till priset kom ställas i relation till vadatt att
presumtiva arrendatorer villigaär betala för få överta denatt att
sittande arrendatoms rätt.

Det angivna alternativet till lösning kan invändningenmöta att
prissättningen i alltför hög kommer pågrad bero den vid in-att
lösentillfället aktuella situationen på arrendemarknaden. I läge därett

brist på arrendeställen ifrågavarandedet råder kommerartav
arrendatorn ha mycket utgångsläge medan förhållandet bliratt gottett

det finns få eller inga arrendatorerdet är bereddamotsatta attom som
förvärva arrenderätten. detta kan visserligen i sin invändasMot tur att

just vad marknadsanpassning går och förhållandenadetta är ut att
utsträckningi är sådana det gäller företagande.när Motstor annat

ibakgrund vad anslutning till tidigare utredningar underav som senare
förutsebarhetår anförts i fråga behovet emellertidär detom av

25 2.3.Se
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knappast lämpligt på detta stadium införa modell på såatt etten som
radikalt skiljer sig från den regleringsätt gäller för närvarande.som
Någon marknadsprissättning den här diskuteras förekommerartav som

inte i fråga egendom faller under 8 kap. 21 § JB.ens om som
Tvister ersättning för sådan egendom prövas med början iom
fastighetsdomstol.

Enligt vår mening bör också reglering investeringar haen ny om
innebörden löseskillingen skall kunna fastställas någotatt utom-av
stående harOvan denna roll skulle kunna spelasantytts attorgan. av

enligt 9 kap.synemän JB, arrendenämnd eller fastighetsdomstol.av av
Vårt val har därvid fallit på arrendenämndema första instans.som
Synemannainstitutet tillhandahåller visserligen utgångspunkten som

Ävenförhållandevis enkel ordning för värdering. bestämmelsen iom
9 kap. 31 andra stycket överlåtelserätt§ JB vid långtidsarrendenom
i kombination med 26 andra stycket innebär§ ersättning föratt
arrenderättens värde i fallvissa skall bestämmas synemännen ärav
deras funktion direkt tvistelösningsorgan tämligen outvecklad,som
främst i det synehandlingen inte vidare kan användasatt utan som exe-
kutionsurkund. handlingen sådan egenskapAtt skulle innebärage en

ganska ingrepp iavsevärt den gällande ordningen. liggerDet i linjeett
med de överväganden gjordes i anslutning till införandet JB attsom av

bibehåller sin ställning bevismedel och intesynemännenattsynen av
uppgifter.undantagsvis tilläggsän dömande Skall syneinstitu-annat

användas i avsedda fall bör det kunna ske alltförtet utan storanu
förändringar de regler gäller för En ordning där lösenbe-av som syn.
loppet fastställas iskall synehandling, kan bli föremål fören som
klander och först efter ytterligare talan kan leda fram till atten
fordringen kan utkrävas exekutivt löper den bakgrunden riskmot en

bli förhållandevis komplicerad.att
jämförelse medEn vad gäller fastställande ersättning närsom om av

jordägaren önskar förvärva egendom i enlighet 8med kap. 21 § JB -
och bestämmande löseskilling enligt 9 kap. 31 andra stycket§om av

syni sammanhang vid iän talar stället för val fastig-annat ett av-
hetsdomstol.

tvister i enlighet sistnämndamed bestämmelser kommerAtt under
fastighetsdomstolens prövning i praktiken ovanligt.är Tvister om

26 BäämhielmT.ex. M. S. Larsson, Arrendelagen 844.s.

27 delProp. 197020 B 2 878.s.

28 härtillSe M. Bäämhielm S. Larsson, Arrendelagen
Supplement 1990 9146.mars s.
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inlösen enligt den föreslagna regleringen kan förutses bli frekven-mer
Med hänsyn till detta finns detta. starka skäl öppna möjlighet föratt
såvitt möjligt enkel och snabb prövning i första instans. Enligt våren

mening finns det anledning i dessa ärenden i anspråkatt denta
kompetens finns i arrendenämndema. Som skall återknytastraxsom
till kan prövning i arrendenämnd första instans erbjudaen som
betydande tidsvinster. Ett vägande skäl till prövningen bör inledasatt
i arrendenämnd ocksåär dessa nämnder i enlighet medatt vårt förslag
kommer få särskild ställning detatt när gäller tillämpningen deen av
förutsättningar skall gälla i investeringsfrågorna. Som framgått isom
2.4.2 vi arrendenämndemas medverkanatt skall central näranser vara
det gäller prövningen tillståndsfrågor och i 2.4.6av som senare
skall återkomma till bör nämnden i det sammanhanget kunna pröva
frågor arrendeavgift. Mot denna bakgrund är det naturligtom ny att
nämnderna också fungerar första instans detnär gäller lösaattsom
tvister vilken ersättning vid Övertagande skall utgå förett denom som
egendom i enlighet med tidigare beslut nämnden tillförtsettsom av
fastigheten.

Arrendenämndens beslut i ersättningsfrågan bör kunna läggas till
grund för verkställighet. En sådan ordning kan på enkelt sättett
åstadkommas tillägg i 32 § första stycketett lagen 1973 188genom

arrendenämnder och hyresnämnder.om
Prövningsförfarandet bör kunna påkallas vardera och, medpartenav

hänsyn till ersättningsfrågans dispositiva karaktär, gälla för de fall där
inte kan träffa överenskommelseparterna ersättningens storlek.om

Sådana fall där fullständig överenskommelse jordågarens över-om
tagande träffas bör således inte föras tillparterna arrendenämnden.av
Arrendatorns eventuella behov omsätta sådant avtalatt iett ett
dokument kan läggas till grund för verkställighet kan tillgodosessom
inom för allmänna processrättsliga regler. För mål åläggan-ramen om
de sådan betalningsskyldighet finns regler förenklade för-av om
faranden.

Med hänsyn till båda enligt förslaget skallatt kunnaparter påkalla
arrendenämndens prövning ersättningsfrågan är det inte nödvändigtav

skapa någon särskild reglering såvittatt gäller nämndens möjligheter
skriva ärenden med anledning återkallelseatt ansökan. Regelnav av av
detta finns i 8 § femte stycket lagen arrendenämnder ochom om

hyresnämnder och innebär återkallelse skall föranledaatt en av-
skrivning. Detta torde vanligtvis ske kommunikation medutan

29 Arrendatom kan välja mellan ansöka betalningsföre-att om
läggande hos kronofogdemyndighetenl § lagen 1990746 betalnings-om
föreläggande och handräckning eller stämning vid domstol.om
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påkallats endastarrendenämndsprövning harOmmotparten. enaven
självmöjlighetoch denne återkallar ansökan har motparten attpart

prövning saken.ansöka nämndens avom
inlösenersättning skallfråga den tid inom vilken anspråk påI om
regel beträffandeframställas bör enligt vår mening gälla samma som

arrendeförhållande. Dettafordringsanspråk i allmänhet på grund av
rättslig prövningtill föremål förinnebär anspråket måste görasatt

arrendestället 8 kap.inom år från det arrendatom avträddetvå att
prövningen frågan inlösenersätt-26 förhållandet§ JB. Det att omav

vid arrendenämnd föranlederning enligt förslaget skall inledas en
justering i 8 kap. 26 § JB.

väljs inlösenförfarande varivilken detaljregel innebärOavsett ettsom
domstol, eller medersättningen skall bestämmas annatett organav en

konstlad ersåttningsberäkning. Förhållandenamotsvarande uppgift, en
sig anbringadkompliceras det här egendom ärröratt somav om

gäller värdering, kunnajordägaren. skulle, såvittmark tillhör Detsom
någotinte behöver föreskrivahävdas inlösenregel strängtatt tageten

skall bestämmas till marknadsvärdet. Dennaersättningenänannat att
domstolsvâgen fastställalagstiftningsteknik det gällerär gängse när att

ianspråkstagande på tvångsmässi grund,ersättning vid olika former gav
expropriation. Med hänsyn till vadvid sagtst.ex. omsom ovan

komplikationen medoch till den speciellamarknadsprissättning
ersättningen skallmark kan föreskriftegendom på attomannans en

olämplig. således knappastmarknadsvärdet Den ärmotsvara vara
ibedömningar i realiteten kommer görasägnad spegla de attatt som

ersättningsfrågan.
investeringsregler förtsbakgrund den diskussionMot om somav

för val regel1980-talet det i stället mycket talarunder är ett av ensom
anläggningens återanskaff-ersättningen skallenligt vilken motsvara

ålder ochavdrag för värdeminskning grundningsvärde med av
bekant ofta i expropriationssam-förslitning. regel användsDenna som

egendomens mark-fastställa den exproprierademanhang för att
hjälpregelbeteckna denså vill kannadsvärde som enmanom man-

marknadsvär-sökta värdet, dvs. egendomensför nå det enligt lagenatt
de.

huvudregelpå arrendelagskommitténsbakgrund reaktionernaMot av
arbetet ökatvad arrendeställetersättningen skulle motsvaraatt genom-

utifrånersättningsfrågan i praktiken avgörsi värde det rimligtär att-
värdeminskningåteranskaffningsvärde med avdrag förinvesteringens

orubblig bundenhet tillålder och förslitning. Någonpå grund av

30 expropriationslagen 1972719.kap. §4 1



SOU 1992 109 83

utfallet sådan ersättningsberäkning bör emellertid inte föreskrivasav en
i lagen. Jämkning bör kunna ske det befmns skäligt. Med dessaom
förtydliganden grund kan lagtexten med fördel inskränkas tillsom ett
angivande inlösen skall ske skäligatt ersättning.motav

Liksom i tillståndsfrågan bör arrendenämnden inhämta yttrande från
länsstyrelsen när det gäller ersättningen 17 andra§ stycket lagen om
arrendenämnder och hyresnämnder.

Ett problem med den valda lösningen inrätta ordning för be-att en-
stämning det ersåttningsbelopp jordägaren skall betala förav som
egendomen är förfarandet kan dra på tiden.att För arrendatomut-
kan det uppenbarligen väsentligt ha tid på sig när detatt gällervara att
finna är villig förvärva arrenderätten.att Detta gälleren person som
också beträffande förhandlingarna vilket pris förvärvaren vidom som

Övertagande egendomenett skall betala till den frånträdandeav
arrendatom. Denne kan också befaras hamna i dåligt förhand-ett
lingsläge tiden inte räcker till för diskussioner förvärv medom om
flera tänkbara förvärvare.

Det alltsåär angeläget den tid inom vilken jordägarenatt skall
lämna besked med anledning erbjudande inlösenett inteav om

Åutsträcks alltför långt. andra sidan kan frist månad,en om en som
den i 8 kap. 21 § JB, förefalla väl kort när det gäller inlösen enligt
förslagets regel. Jordägaren bör reell möjlighet övervägaattges en
konsekvenserna innan han bestämmer sig för han skall lösa denom
egendom med investeringstillståndet. Frågan har sambandsom avses
med den lösning väljs angående möjligheten överklagasom att
arrendenämndens beslut inlösenersättning. Som vi skall återkommaom
till nedan bör fristen när det gäller inlösen enligt den här föreslagna
regleringen lämpligen förlängas med månad i förhållande till denen

gäller enligt 8 kap. 21som
Intresset bringa ned den tid gåratt för prövningensom av

lösenbeloppet kan stå i viss motsättning till möjlighetenantyttssom att
föra talan i flera instanser. Det finns därför anledning ocksåatt
överväga huruvida det bör finnas möjlighet till överprövning av
arrendenämndens beslut i ersättningsfrågan.

De gällande reglerna överprövning har utformats med till-nu om
lämpning huvudprincip, enligt vilken arrendetvist skall kunnaav en en
handläggas i högst instanser, inräknad.arrendenämndentre Genom-
förd fullt innebär sådan principut tvist först handläggsatten en som

arrendenämnd kan klandras talan vid fastighetsdomstol ochav genom

31M. Bäämhielm S. Larsson, Arrendelagen Supplement jan
1991 870.s.
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fall talankan överklagas till hovrätt. I dessa kandess avgörandeatt
användande ordinäraavgörande inte föras medhovrättensmot av

början i fastighetsdomstol skallTvister handläggs medrättsmedel. som
föras till högsta domstolen. detdäremot principiellt kunna ända Iupp

någradetta dock huvudregler. I fall hararrenderättsliga regelverket är
få överprövning till stånd. Bestämmel-begränsat möjligheterna attman

8 33 Enligt denna bestämmelse fårdetta finns i kap. § JB. t.ex.ser om
i fråga fastställandeföras fastighetsdomstolens domtalan inte mot om

till jordägarens talanarrendevillkor i anslutning arrendeavta-att omav
dispensfrågorogillas 9 12 Såvitt gäller olikalets upphörande kap. §.

31 andra stycket gjorts den ytterligare begränsningenhar i 8 kap. § att
arrendenämnden.ärenden skall slutligtdessa avgöras av

ocksånämnda huvudprincipen när det gällertillämpning denEn av
mål skall kunna förasinlösenbelopp leder alltså till dessatvister attom

ordning skulle medföratill hovrätt inte längre. En sådan att man,men
vidare, medutnyttjar sina möjligheter föra tvistenattparternaom

arbetsbelastning hade räkna med handläggningstider pånuvarande att
kan bakgrund det berördasammanlagt år. Dettaett mot ovanpar av

tvister förtur iintresset inte Alternativet dessaaccepteras. att ge
enligt vår mening inte gångbart. skulle förutsättadomstolarna Detär

i måltyper, beträffande vilka det andra skäl kanandraatt parter av
förtursbehandling, missgynnas. lämpligareanspråk på skulle Engöras

möjligheterna få tvisten Vadåtgärd begränsa överprövad.är att att
fastighetsdomstol ochdärvid gäller möjligheten mellansätta gränsenatt

bedömning vid också då måstehovrätt försiktig handen att manger en
antagligen någotställa in sig på det kan ganska lång tid, minstatt ta

avgjorts slutgiltigt.år, innan tvisten
Även sistnämnda handläggningstid kan alltför lång. Medsynas

till kan föreskrift tvisten skall slutligthänsyn detta avgörasatten om
Uppenbarligenarrendenämnden ligga till hands. kan det docknäraav

klandertalan i fall dessa, särskiltgå för långt vägraatt att somvara
enskilda fallet kan gälla avsevärda belopp.tvisten i det Mot ensom

särskiltordning kan också invändas den inte väl i detsådan att passar
sådant iövriga arrenderättsliga regelsystemet detta dag. Somutser

framgått det i huvudsak endast beträffande dispensärendenår som
försådana begränsningar gäller närvarande. En sak är attannan

själva kan förordna arrendenämnden, i egenskap skilje-attparterna av
skall ha det slutliga ställningstagandet i sin hand.nämnd,
vår mening alltså mindre lämpligt lagstiftningsvägenEnligt är det att

får föra arrendenämndensförordna inte klandertalanatt parterna mot
inlösenersättning. Talan föras vid fastighetsdom-beslut bör kunnaom

andra åtgärder kan i syftestol. finns vidtas begränsaDet attsom
med sådan ordning. Handläggningstidens kanolägenheterna längden

nämligen ställas i relation till jordägarens bundenhet förklaringav en
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slcall förvärva egendomen. En sådan förklaring kan, såvitt härhanatt
ha principiellt två olika innebörder. Förklaringenintresse, kanär av

första uppfattas intresseanmälan, dvs.för det närmast som en som en
fastställdaavsikt förvärva egendomen det priset detäratt om senare

uttryckasFörhållandet kan också så jordägaren i detta fall harrätta. att
i förvärvsfrågan. Förklaringenångra sig kan emellertidrätt att senare

bindandeockså för jordägaren verkan.ges en
förenadeskisserade problem med långa hand-De ärovan som

utsträckning konsekvenser uppfattningenläggningsztider iär stor attav
förklaringen skall endast preliminärt ställningstagandeutgöra ettanses
från jordågarens sida. reglering utformas i enlighetEn medsom en
sådan uppfattning innebär jordägaren, besvara arrenda-att attgenom

anbud förvärv jakande, i själva verket kan skjuta sitttoms om upp
slutliga ställningstagande under lång tid efterganska det denatt
angivna månadsfristen löpt Arrendatorn däremot iär sådantut. ett

hela tiden bunden jordägarens preliminära åtgärd.system av
delvis begränsa jordägarens ångerrätt på såAtt sätt endastt.ex. att

vissa honom åberopade skäl, företrädesvis avseende storleken avav
ångra sig enligt vår meninglösenbeloppet, skulle rätt är mindreattge

lämpligt. kan visserligen i förstone ligga helt i linje medDetta synas
vad i allmänna avtalssituationer, nämligengäller betraktarattsom man
jordägarens förklaring han önskar lösa egendomen anbudatt ettsom

förvärva till visst angivet belopp. Jämförelsenegendomen haltaratt ett
emellertid jordägarenbetänkligt. aktuellt anbud från skulleHär
komma anbudstagaren på så tidbinda sätt han under långatt attupp

förhindrad ingå överenskommelser med andra presumtivaattvore
förvärvare. iifrågasätta begränsningen skulle realiteten inte haDen
någon eftersom jordägaren, i förlitanegentlig betydelse lugn på att
arrendatorn olöstså länge tvisten ändå uppbunden, skulleär är kunna
behålla handlingsfrihet förklara villigsin fulla sig köpaatt attgenom
till konstruktion ifrågavarandemycket lågt belopp. En skulleett artav

föranleda något komplicerat inlösenförfarande i detockså attett mera
rimligen borde viss betänketid det gälldenärjordägaren att tages

slutliga in-ställning till innebörden det avgörandetslutlig av om
lösenersättning.

situation där enligt vår uppfattning möjligen kanendaDen man
konstruktion den skisserats i detsig närmasttänka artav somen

stycket där arrendenämnden slutinstans.föregående är den utgör Som
bör införa sådan regel.vi inteframgått attanser man en

avvägning i stället möjlighet förrimlig öppnaär över-En att en
förklaraarrendenämndens beslut och samtidigt jord-prövning attav
förvärvabunden sin förklaring han skallärägaren att egen-av om

förklaringbetyder alltså den jordägaren gördomen. Detta att som
han åtar sig skyldighetfristen bör innebära lösainom att att egen-
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domen till beloppdet i sista hand fastställs arrendenämnd ellersom av
domstol. jordägaren skallOm bli bunden ställningstagandeett attav
lösa egendomen bör han emellertid, innan bundenhet inträder, ha haft

verklig chans utröna vad arrendatoms inställning närmare gåratt uten
på och dessutom sinagöra kalkyler och överväganden. Detta talaregna
med styrka för bundenhet, vi tidigare varit inne på, skallatt som
inträda först något månadän efter arrendatoms erbjudande.senare en
Som framgått har vi funnit den angivna tidsfristen bör förlängasatt
med månad.en

Innebörden den föreslagna lösningen såledesär jordägaren fårattav
frist maximalt två månader från det han erhöll arrendatornsatten om

erbjudande lösa egendomen. Inom denna tid måste han slutligatt ta
ställning till frågan inlösen. Om jordägare inom två månaderom en
efter erbjudande inlösen förklarat han önskar lösaett investe-attom
ringen skall han alltså skyldig lösa egendomen till det prisattvara

intenär kan arrendenämnden eller efter klander,parternasom, enas, -
fastighetsdomstolen bestämmer. Med sådan konstruktion blir denen-
tänkbara invändningen jordägaren tvingas binda sig för inlösenatt utan

i alla avseenden kunna förutse konsekvenserna mindreatt tungt
vägande. Till detta bidrar också lösenbeloppet enligt vadatt sagtssom

skall fastställas på tämligen tekniska grunder. Avgörandetovan
kommer bli långt mindre komplicerat än vad falletäratt närt.ex.som
löseskilling skall fastställas vid expropriation.

det gäller fråganNär tvisten skall kunna föras vidare från fastig-om
hetsdomstol till hovrätt har vi kommit fram till denna bör besvarasatt
nekande. Vad anförts talar inte på avgörande sättett emotsom ovan

så skulle kunna ske. viSom redan kommer det dockatt inteantytt att
röra sig så komplicerade avgöranden den anledningenattom man av
bör kunna underställa tvisten även hovrättens prövning. Det avgörande
skälet till varför bör begränsa möjligheten överklaga fastig-attman
hetsdomstolens avgörande är emellertid hänsynen till arrendatorns
intressen. För arrendatom kan det nämligen i hög grad betungan-vara
de kanske i år efter avträdet tvingas påvänta denatt ersättning som
han berättigad tillär på grund jordägarens förvärv. i dessaAttav
sammanhang i stället laborera med olika former interimistiskaav
lösningar framstår inte lämpligt.som

föreslagnaDe bestämmelserna inlösen och överlåtelserätt i 9 kap.om
31 § bör rimligtvis gälla även till förmån för den arrendator ia som
enlighet med dem förvärvat arrenderätt och till den investeringrätt

med arrendenämndens tillståndsbeslut. föreskriftEnsom avses om
detta kan lämpligen in särskilt stycke i paragrafen.tas ettsom
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Återstår anknytning till förhållandet mellanfrågor meddå beröraatt
gällande regeln 8 kap. 219 31 och den i §regel kap. §förslagets i a

JB.
civillag inte haallmänna regler börprincipiella skäl ochAv attom

i fråga de föreslagnakan det inte kommaretroaktiv verkan att
fåöverlåtelserätt skulle innebärainlösen ochbestämmelserna att enom

tillämpningföranleder de föreslagnautförd investeringtidigare aven
ordning enligtgäller äveni 9 kap. 31 § JB. Dettabestämmelserna ena

i efterhand. Grundvalarnaskulle kunnatillståndsbeslutvilken ett ges
gällandearrendator och jordägare gjort underdispositionerdeför som

investeringsåtgärderbefintliga harrubbas. Redanfår intelag uppen-
förutsättningar,hänsynstagande till då gällandeunderbarligen gjorts
förhållanden iåterverkat pålagstiftningen. hari Dettabl.a. parternas
fastställandetarrendesättning och vidi frågaolika avseenden, t.ex. om
detarrenderelationen. rättsstat ärvillkor i Iandra utom-en avav

principer förutsebarhet ochgrundläggandebetydelseordentlig att om
ligger grundenupprätthålls. linje med dettai övrigt Irättssäkerhet att

framtida investerings-varit skapa bättrereformarbetet harför ettatt
med lag friköpsrättför vårt tidigare arbeteklimat och inte en omsom-

i enskilda fallproblemarrenden lösavid historiska att upp-som-
innehåll.tidigare lagstiftningensmed anledning denkommit av

överenskommitmöjlighetenfrånBortsett attatt parterna om
i fall skall de föreslagnaskall gälla andrabestämmelserna även

investeringartillämpliga endast på grundblinyheterna alltså kunna av
med tillståndsbeslut.framtiden i enligheti görs ettsom

till-på retroaktivtill framförda kravmed hänsynHär bör, en
framhållas modellför övrigtförslagets regler,lämpning att somenav

tillämpning på befintligalämpar sig förden här föreslagna inte alls en
iblandfall besvärligt, och närmastanläggningar. i mångaDet är ytterst

genomföra realistisk prövningefterhandogörligt, iatt av omen
hadereglernaden de föreslagnainvesteringen sådanär att nyaom-

meddelades.skulle ha föranlett tillståndtillkomstvid dessgällt att-
inte minstbli mycket komplicerad,skulle såledesPrövningen mot

gåföranleda tillstånd måsteför kunnabakgrund åtgärden att ettattav
i efterhand konstateraunderhållsskyldighet.arrendatorns Attutöver om

tidigareutbytevarit frågaverkligheten inteidet t.ex. ett av enom
många fall betecknasarrendestället måste ianläggning på som

flertalupphov tillskulle kommaordningomöjligt. En att ettgesom
förknappast tillmindre besvärligaeller gagnprocesser voremer

principerbortseende från demedsidan. Omnågondera somman -
befintligareglering tillämpa påinföravillberörts attenovan -

metod.välja någondärförinvesteringar bör annanman
befintliga investeringarredan2.4.2 bör i frågavi påpekat iSom om

bestämmelserna i 8 kap. 21 §framhållasdessutomarrendeställetpå att
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JB med tiden kommer få begränsad betydelseatt denen mera genom
dynamiska effekten lagstiftning enligt förslaget. Som ocksåav en
varit inne på tidigare 2.2 innebär den gällande regleringen i 9 kap.
23 § JB i realiteten arrendatom kompenseras för förbättringaratt med

kvarstående värde i betydligt vidare utsträckningett än vad kansom
följa bestämmelserna i 8 kap. 21 § JB. finnsDet anledningsynas av

räkna med denna utveckling avtalspraxis kommeratt att accentuerasav
i framtiden. affärsmässigaDen inställning enligt vad kansom som
iakttas sig alltväxer starkare på arrendeområdet kommer såledesnu
sannolikt leda till arrendatorerna i änatt att större utsträckning
kommer kunna tillgodogöra sig värdet tidigare insatser.att av

Eftersom förslagets regel i 9 kap. 31 § JB är avsedd tillämpasatta
beträffande framtida investeringar behövs inte någon särskild be-
stämmelse med avseende på den just diskuterade problematiken.
Regeln har utformats så investeringem skall föregås tillstånds-att ettav
beslut. detta följerAv automatiskt investering gjorts föreatt en som
den föreslagna lagens ikraftträdande inte stöd i avtal kan grundautan
någon rätt enligt paragrafen.

Såväl 8 kap. 21 § den föreslagna 9 kap. 31 a§ JBsom avser
arrendatom tillhörig egendom på arrendestället. Den här föreslagna
paragrafen framgåttär avsedd gälla beträffande egendomattsom som
tillförts arrendestället i enlighet med investeringstillstånd.ett Annan
egendom arrendatom ñre eller efter den bestämmelsenssom nya-
ikraftträdande tillfört arrendestället fortsättningsvisävenavses vara-
omfattad bestämmelserna i 8 kap. 21 § JB.av

När arrendeförhållande skall upphöra kan detett alltså komma i
fråga tillämpa de båda paragraferna jämsides.att Egendom som
arrendatorn tillfört arrendestället i enlighet med tillståndsbeslut skallett
erbjudas jordägaren enligt bestämmelserna i den regeln. Närnya
jordägaren får sådant erbjudande, enligt förslaget skallett kunnasom
lämnas när helst under arrendeperioden, har han två månader påsom
sig det. inlösenfalletI blir han skyldig betalaatt anta det prisatt som
arrendenämndsprövningen och eventuell efterföljande domstolspröv-en

Övrigning leder fram till. arrendatom tillförd egendom behandlasav
enligt bestämmelserna i 8 kap. 21 innebär,Detta liksom iattnu,
den mån sådan egendom finns kvar på arrendestället vid avträdet skall
även den erbjudas jordägaren till inlösen och arrendator-n vidatt
nekande får forsla bort egendomen. Gör han inte det inomsvar tre
månader tillfaller egendomen jordägaren. Om jordägaren i stället
förklarar sig vilja lösa egendom enligt 8 kap. 21 § JB fastställs priset
vid domstolsprövning.

Meningen är alltså 8 kap. 21 § JB inte skall bli tillämplig påatt
egendom inlöses i enlighet med den föreslagna 9 kap. 31som a
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Frågan blir då det erfordras någon särskilt föreskrift i lagen förom att
åstadkomma detta resultat.

Här bör först erinras 8 kap. 21 § JB inte skallatt tillämpas såvittom
gäller arrendatorns förfoganden under arrendetiden. Bestämmelsen

liksom den i 22 § angående kvarlämnade lösören, baraavser, egendom
på arrendestâllet tillhör arrendatom fråntråder.när han Frågansom

inlösen enligt den föreslagna 31 kan§ framgåttom väckas nära som
helst under arrendetiden. I de fall där inlösenfrågansom år löst före

avtrådet, vilket naturligen kommer normalfallet,att uppkommervara
alltså inte någon konflikt mellan reglerna. I de fall där frågan om
inlösen fortfarande är på något sätt öppen vid avträdet är sådanen
konflikt däremot principiellt möjlig. För undanröja eventuellatt tvekan

vilka bestämmelser skall tillämpas i sådana fallom år det lämpligtsom
komplettera 8 kap. 21att § JB med föreskrift den inte skallatten om

tillämpas vid inlösen.
Som framgått avviker den här föreslagna regleringen från vad som

gäller enligt 8 kap. 21 § JB också i fråga förfarandet. Detta kanom ge
anledning till frågan inte denna bestämmelse bör ändras iom motsva-
rande riktning när det gäller den tid inom vilken jordägaren skall ge
besked med anledning hembud, jordägarensett bundenhet sittav av
besked och valet prövningsorgan. De båda reglerna skiljer sigav
emellertid såvitt gäller betydelse och innebörd. Med hänsyn också
till 8 kap. 21 § JB i framtidenatt kommer alltmer i betydelseatt avta

vi det inte lämpligt göra några sådanaatt förändringaranser i dennu
rådande ordningen.

32 T.ex. M. Bäårnhielm S. Larsson, Arrendelagen 843.s.
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Överlåtelse arrenderätten2.4.5 av

det han fickmånader fråntvåinomjordägaren ettinte attHar
lösa den egendomarrendatomfrånerbjudandeskriftligt att som

skallåtagit sig lösa denskriftligentillståndsbeslutetmed attavses
tillarrenderättenöverlåtaförslaget ha råttenligtarrendatorn att

Överlåtelserät-nöjas.kanskäligenjordägarenmed vilkenannan
fallfrån erbjudandet. Iårutnyttjas inom annatmåste treten

jordägaren.tillförst göraserbjudandemåste nytt
sigfår ske inteöverlåtelsefall dåijordägarenOm anser

anvisararrendatomförvärvarefleraellergodtakunna somen
sådanAnsökanarrendenämnden.skall frågan prövas omav

arrendatom.prövning görs av

enligtskall alltsåöverlåtelserättför arrendatornsförutsättningEn
investeringbekostnad utförtpåhanförslaget att somenegenvara

Överlåtelserätten inträder närtill.tillståndarrendenämnden gett
inlösen ellererbjudandetsig avstå frånförklaratjordägaren att anta om

fri tvåangivnaiakttagit denintehanstår klartdet stennär att omovan
erbjudandet.månader från

elleravståenderimligtintevår meningenligt att ettDet är ge
jordägarenverkaninlösen denerbjudandetpå attuteblivet omsvar

helatill inlösen förmöjlighetenfrånavskurenskulledärefter vara
bakgrundarrendestället. Motpååterstående tid attarrendatorns av

helst underkan närerbjudande inlösen görasarrendatorns somom
tillsådan fåverkanordning innebärskullearrendeperioden som enen

investeringengjortefter det hanomedelbartarrendatomföljd attatt
sida ijordägarensställningstagande frånframtvingakunde ett

tidlångför honom underingripande följderkunde fålösenfrågan som
habetydelsesidandet å andraarrendatorn är attframåt. För av

förvärvare,intresserademednå kontaktpå sig atterforderlig tid att
vidprövninggenomdrivaeventuelltochdessaförhandla med en

tordcegodtagbar. kommaDetförvärvaren ärarrendenämnden attomav
försti praktiken skeråtgärderalla dessavanligtförhållandevisbli att

inte kommer lösajordågarenstår klartdetefter det atttatt egen-att
domen.

möjlighetfåintressejordägarensavvägning mellanrimlig attEn av
erforderligintresseoch arrendatornstidpunktlösa vidatt awsenareen
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tid för genomföra överlåtelse leder enligt vår meningatt till atten man
bör ställa tidsgräns år. Tiden bör räknas fråntre detupp en attom
arrendatom framförde det skriftliga erbjudandet inlösen tillom
jordägaren. Innebörden överlåtelse inte fullbordats inomatt denav
angivna tidsfristen bör arrendatom åläggs skyldighetattvara att
hembjuda egendomen till inlösen på Ett sådant erbjudan-nytt. upprepat
de bör få verkan det ursprungliga.samma som

Som i 2.4.4 bör bestämmelsernaangetts inlösen och över-om
låtelserått gälla även till förmån ñr den arrendator i enlighet medsom
de föreslagna bestämmelserna i 9 kap. 31 förvärvat§ arrenderätt ocha

tillrätt den ifrågavarande investeringen.
Innebörden överlåtelseråtten bör arrendatom rättattav attvara ges

överföra sin arrenderätt till någon med vilken jordägarenannan
skäligen kan nojas. Uttrycket har förekommit i lagtext under lång tid
och är detsamma i dag finns i 9 kap. 31 § andra stycket TillJB.som
skillnad från situationen vid överlåtelse till make eller avkomling 31 §
tredje stycket är det i dessa fall inte fråga in förvärvarensvägaattom
sociala och personliga arrendestället.bindningar till Det är därför
inte lämpligt här använda det i för överlåtelseratt till närstående
begagnade uttryckssättet tillstånd skall lämnas inteatt jordägarenom
har befogad anledning motsätta sig överlåtelsen.att I likhet med vad

gäller i fråga krav på arrendator vid substitution enligtsom om ny
paragrafens tredje stycke bör däremot även här kunna krävas denatt
tilltänkte arrendatom har jordbruksutbildning och ägna sigattavser

bruka arrendeställetatt han har ordnad ekonomi ochsamt att iäven
övrigt arrendator.är lämplig som

viktigtEtt avgörande i detta sammanhang gäller hur prövningen av
förvärvaren uppfyller kraven skall till. fallI där jordägarenom

godkänner honom arrendator är det naturligen inte något problem.som
Om jordägaren sitt medgivande kan överlåtelse ske även tillger en

inte uppfyller lagens krav. svårigheterna gäller situationenperson som
där jordägaren och överlåtande arrendator är i frågaoense om
personval. För dessa fall kommer det krävas någon form rättsligatt av
prövning den tilltänkte förvärvarens kvalifikationer. Den viktigaav
frågan hxär gäller huruvida denna prövning bör ske redan innan

3 Prop. 198384136 59s.

3 Jfr 198384136 60. Se också M. Bäärnhielmprop. s.
S. Larssoin, Arrendelagen Supplement 1990 9146 S.samtmars s.
Skarstedt Lagen nyttjanderätt till fast egendom 2 Stockholm 1924om u,

52 ff.s.
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räcker meddefinitiv eller detöverlåtelse ärarrendatorns attom
tillträtt.eventuellt sedan förvärvarenefterhand,ske iprövningen kan

31 arrendatorns över-regleringen i 9 kap. § JBnuvarandedenI om
representerade.modellerna Paragra-antyddabåda delåtelserätt finns

införarrendenâmndsprövningpåkravstycke ställerfens tredje ettupp
Tillstånd skallavkomling.make ellerarrendatornsöverlåtelser till som

utvecklingsbartutvecklat ellerarrenderåttenframgått ettavserges om
anledningbefogadjordägaren harintelantbruksföretag och attom

enligtarrenderättBeträffande överlåtelsersig överlåtelsen.motsätta av
avkomling,make ellertill änstycke, dvs.paragrafens andra annan

förhandsprövning.någoninteföreskrivs däremot
närståendetill arrendatornöverlåtelseBestämmelsen avser enenom
i de fallen be-personkretsen ärsituation i detspeciellganska att

början obestämdfrån ärpersonkretsensituation därgränsad. I meraen
överlåtelseordning verka hämman-formaliseradtämligen starktkan en

denmöjligt förfå så mycketmöjligheterarrendatornsde på att ut som
möjligheterdestoi sitt val störrefriare han äregendomen. Juöverlåtna

för-luften det gällerbollar i närhålla flerasåhar han sägaattatt
tänkbara förvärvare.med olikahandlingar

därbör i lägesammanhangframhållit i andravi även ettSom man,
arrenderegler-allmän översynfråga göradet inte är att aven meraom

för olikaförfarandereglerutformamedrestriktiv att nyana, vara
9 kap.reglerasöverlåtelsermed sådanadetaljfrågor. Likheten avsom

uppfattningenbakgrund föranledadennastycket kan31 andra JB§ mot
på grundföreslagna överlåtelserättenhärockså i fråga denatt omman

kravarrendatomundvika bindainvestering bör att genomuppav en
godtagbar.huruvida förvärvaren ärprövningrättsligpå förtida aven

utformainte lämpligtemellertidframgå detskall är attSom strax
aktuelltså i här31 deni 9 kap. § JBöverlåtelserättenden attanya
enligtgällerför närvarandemed vadavseende överensstämmer som

31 andra stycket.§
9 31 andraden i kap. §inriktningmedregleringEn somsamma

har påval förvärvarevid sittarrendatominnebär attstycket JB att av
fråga kangodtagbar. Dennadenneställning till ärtaeget omansvar

tillstämningföremål förtilli efterhand göras genom enprocess
JB. möjlighetbetydelsefull32 En8 kap. §fastighetsdomstol enligt

bedömningfastighetsdomstolenskomma undertvisten kandärvidär att
i 8bestämmelsenjordägaren åberoparvariförverkandetvistsom en

4.första stycketkap. 23 §

35 supple-ArrendelagenBäårnhielm Larsson,S.M.Se t.ex.
9146.1990ment mars s.
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Enligt sistnämnda bestämmelse arrenderättenär förverkad och jord-
såledesägaren berättigad säga avtalet arrendatom i stridatt upp om

med bestämmelserna i JB överlåter arrenderåtten eller eljest sätter
i sitt ställe eller upplåter nyttjanderätt. Jordägaren måste dockannan

göra bruk sin rått avtalet inomsäga månader från detatt attav upp sex
han ñck kännedom överlåtelsen 8 kap. 24 andra§ meningen.om
Förverkande skall dock inte ske det ligger arrendatom till lastom som

Ävenär ringa betydelse. dessa bestämmelser härrör från äldreav
rätt. Regeln är sträng.

Enligt vår mening den nuvarande förverkandereglen uttryck förger
i och för sig riktig princip. Den arrendator sigsätter överen som

gällande regler bör inte ha till förlängning.rätt Det skall anmärkas att
förverkandepåföljden betydelseär för jordågaren i över-storav
låtelsefallen. situationI där arrendator inträder i den tidigareen en ny
arrendatoms rätt år det just möjligheten avtaletsägaattgenom upp
och förhindra förlängning jordågaren kan sigskydda mot atten som
tvingas in i förhållande med den Någon förändringett nye. av
reglernas innebörd intebör ske såvitt gäller det fallet arrenda-t.ex. att

hembudsskyldighet.försummar sintom
Förverkanderegeln emellertid också falletdet arrendatornattavser

visserligen iakttar föreskrifter hembud överlåter arrenderättenom men
kraven.till inte uppfyller de ställda insesDet genasten person som

regel med så kategorisk innebörd kan kommaatt få hårdaatten
verkningar för arrendator handlar i god han överlåternärtroen som
arrenderätten till vid visar sigen person som en senare process
olämplig. Betydelsen detta inför regleringaccentuerasav om man en

Överlåtelserättmed inriktning den vi föreslår. kommer meden som
vårt förslag ingå vanlig ingrediens i arrendeför-att som en mera
hållanden. Förverkandepåföljden kan då komma slå alltför hårt iatt ett
fall där arrendatom väl följt de regler gäller för överlåtelseråttensom

där det i efterhand visar sig förvärvaren arrenderätten inteattmen av
är med vilken jordägaren skäligen kan nöjas. En sådanen person
reglering kommer leda till arrendatom, i fall där jordägarensatt att ett
medgivande inte kan utverkas, i praktiken tvingas inskränka sitt valatt

36 Se SkarstedtS. m.fl, Arrendelagstiftningen år 1943t.ex. av
Stockholm 1945 232 ff, SOU 196857 375 och Del197020s. s. prop.
B 2 961s.

37 Prop. 197020 Del B 2 961s.

38 Jfr S. Skarstedt m.fl, Arrendelagstiftningen år 1943av
Stockholm 1945 238 och 196819 118.s. prop. s.
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förvärvare till sådana med säkerhet uppfyllerstorav personer som
kraven. Den personkrets till vilken överlåtelse kan ske blir således i
praktiken mindre än den enligt den föreslagnaär iregeln 9 kap.
31 a

Ett sätt komma till medrätta detta problem kunde påatt attvara
något mjukasätt förverkandereglemas verkan när det gäller detupp
omtalade fallet. bakgrundAtt vad just godmot sagts troav som om- -

det tilläggetgöra till 8 kap. 23 första§ stycket 4. förverkandet.ex. att
får ske bara arrendatorn insett eller bort inse han överträddeattom
sina rättigheter skulle dock tillleda resultat avsedda.än detett annat
Konsekvensen sådan regel skulle nämligen bli arrendatornsattav en
överlåtelserätt utsträcktes också till vissa för arrendatornpersoner som
felaktigt framstår godtagbara. Jordägaren skulle således inte medsom
förverkandereglemas hjälp kunna skydda sig överlåtelse skermot att
till antal han egentligen inte skulle behövaett accepterapersoner som

arrendatorer. detta fallI skulle alltså den personkrets till vilkensom
överlåtelse i praktiken får ske bli större än vad förslagets regel om
överlåtelserätt anger.

En lämpligare kan däremotutväg tillägg iatt ettsynas vara genom
8 kap. 24 skapa§ säkerhetsventil för fall där arrendatorn gjorten en
felaktig bedömning ändå kan sägas ha haft anledning anta attmen
förvärvaren godtagbar arrendator och där rättelse sker. Envar som
sådan bestämmelse skulle kunna fylla i funktionstort sett samma som
den i 24 första§ meningen, enligt vilken arrendatorn inte skiljaskan
från arrenderätten på grund förhållande i 8 kap. 23 §ettav som avses
första stycket punkterna 1-3 rättelse sker innan jordägaren brukgörom

sin rätt såga avtalet. sigBestämmer för sådanattav upp man en
lösning det dockår enligt vår mening inte tillräckligt bara ändraatt
första meningens lydelse så den omfattar förverkandenäven enligtatt
23 § första stycket punkten 4. Den bestämmelsen bör i så fallnya
utformas så arrendatom får viss tid på sig vidta sedanrättelseatt att
det framgått förvärvaren inte godtagbar. En sådan börrättelseatt var

naturliga skäl ske i konkretiserande syfte förslagsvissnarastav -
bestämd till någon månad efter det det förhållandeträtta står klart.att

vidta rättelse bör iAtt sammanhanget detsamma arrenda-attvara som
återtar arrendestället, eventuellt för överlåta sin till någonrätttorn att

annan.
En lösning i enlighet med vad just skisserats fulltär möjlig attsom

genomföra. Likväl vi inte bör välja den. De väsentligasteattanser man
orsakerna till detta ligger på det praktiska planet. Det kan uppen-
barligen till nackdel för både jordägare och arrendatorstor attvara
arrendestället förvärvas och kanske hinneräven tillträdas av en person

vid visar sig inte godtagbar. återgångEnsom senare en process vara
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kommer i sådana fall upphov till mängd praktiska komplika-att ge en
tioner.

överlåtandeFör den arrendatorn tillkommer rättsliga och praktiska
svårigheter det gällernär uppfylla krav på vidta förrättelseatt ett att

undgå förverkandepåföljd. Problemen gäller i första hand hansatt en
förhållande till den förvärvat arrenderätten. I läge därettsom
förvärvaren förklarats icke godtagbar måste återgång komma tillen

Ävenstånd tämligen omgående. förvärvarens tillrätt arrendeställetom
naturligen bortfaller arrenderåtten förverkas kan inte bortseom man

Överlâtarenfrån risken han vägrar lämna arrendestället i tid.att att
befinner sig då i högst besvärlig situation.en

I syfte skapa möjligheter för eventuell rättelse åter-att etten genom
tagande arrendestället läge det angivna skulleettav om som upp-
komma kan arrendatorn villkora överlåtelsen förvärvarenattav
uppfyller lagens krav på godtagbar arrendator. Det vidareären
möjligt, inte vidare givet, överlåtaren uttryckligtutan att utanmen
villkor kan få överlåtelsekontraktet upphävt via tillämpningen av
bestämmelserna i 33 eller 36 avtalslagen.§ För överlåtaren detär
uppenbarligen förutsättning för själva överlåtelsen förvärvarenatten
är godtagbar arrendator, förutsättning rimligtvis fårsom en som anses
synbar för hans medkontrahent. Man kan också tänka sig gå längreatt
än och i lagstiftningen på uttryckligtangetts sättettsom ovan mera
skydda arrendatorn i hans förhållandeäven till förvärvaren. kanMan
exempelvis tänka sig bestämmelse enligt vilken överlåtelseen en av
arrenderätt giltigär endast förvärvaren uppfyller de krav skallom som

uppfyllda för arrendator skall godtagbar.attvara nyen anses
Oavsett vilken metod väljs kommer arrendatorn ha mycketattsom

svårt uppfylla vidtakrav rättelse inom rimlig tidatt efter detattett att
förvärvaren förklarats icke godtagbar. förvärvarenOm inte går med på
hans begäran återgång kommer arrendatorn hänvisad tillattom vara

processuellt förfarande för fåett saken bedömd. utforma detAttatt
diskuterade tillägget i 8 kap. 24 § JB så den tid stårattovan som

budsarrendatorn till det gällernär vidta rättelse utsträcks såatt att
skall få möjlighetarrendatorn föra sådan och därefter fåatt en process
vräkningeventuell verkställd knappastär tänkbart.en

Även skulle den överlåtande arrendatorn möjlighett.ex.manom ge
ñra sin talan förvärvaren redan i anslutning till förverkande-att mot

kvarstår problemet avhysningsbeslutet skall vinna lagaattprocessen
kraft och dessutom verkställas.

kanEn slutsats dras allt detta är arrendatorn vidävenattsom av -
ingående detaljreglering för kunna vidta rättelse i mycketatt storen -

utsträckning kommer beroende den olämpligförklarade för-att vara av
Ävenvärvarens goda vilja. går mycket långt i detaljregleringom man

blir det praktiskt ändå den samverkan kan åstadkommassett som
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mellan överlåtare och förvärvare slutligen vilka möjligheteravgörsom
arrendatom har vidta inomrättelse rimlig tid.att

regleringEn bygger på förvärvarens kvalifikationer prövasattsom
i efterhand kan alltså upphov till antal komplikationer,ett stortge som
i utsträckning kan komma innebära den överlåtandestor att att
arrendatom får sitta emellan. Man kan tänka sig hanrent attav genom
manipulationer från de båda andra inblandade i praktiken går miste om
sina rättigheter. Jordägare och förvärvare kan nämligen ha samman-
fallande intressen när det gäller den överlåtande arrendatorns möjlig-
heter få så högt pris möjligt för sin egendom.att ut ett som

Som vi reglering för arrendatomrättantytts attovan menar en om
överlåta arrenderätt inte bör vila på så bräcklig grund.att en
En möjlighet komma till rätta med de diskuterade problemen kanatt
redan framgått utforma överlåtelserätten enligt mönsteratt ettsom vara

likartat det i 9 kap. 31 tredje§ stycket och föreskriva förhands-en
prövning förvärvarens kvalifikationer. En sådan ordning kommerav
visserligen göra förloppet vid överlåtelse arrenderätt någotatt en av

komplicerat och innebär på motsvarande beträffandesätt demera som
i 2.4.4 diskuterade inlösenfallen, förfarandet kan komma draatt att ut
på tiden. Med hänsyn till de olägenheter förbundna med detärsom

diskuterade alternativet låta prövningen anstå exempelvis tillattovan
förverkandeprocess och till det oftast ligger i jordägarensävenatten

intresse arrendestället inte tillförs olämplig vi dockatt en person anser
lagstiftning bör innehålla föreskrifter sådan förhands-att en ny om en

prövning. Prövningen kan lämpligen anförtros arrendenämnden.
Med hänsyn till risken prövningen i anvisadatt ut attmynnar en

inte godtas kan det värde i sammanhangstort att ettperson vara av
kunna olikapröva tänkbara förvärvares lämplighet arrendator.som

kan bringaDetta ned tidsätgången avsevärt i fall där det frånt.ex. ett
början osäkert tänkbar förvärvareär uppfyller kraven. tillåtaAttom en

parallell prövning flera kan också ägnat stärkaatten av personer vara
arrendatorns förhandlingsposition i förhållande till presumtiva
förvärvare. Mot denna bakgrund och med hänsyn till det saknasatt
vägande skål till varför prövning inte skulle få skeen gemensam
föreslår vi regeln utformas så möjlighet föröppnas sådanatt att en
prövning.

Det eftersträvansvärtär den arrendatom i samförståndatt utsesnye
mellan de inblandade fall där jordägarenI godkänner denparterna. nye
arrendatom saknas anledning tvinga in iatt parterna en process om
förvärvarens kvalifikationer. Syftet minimera antalet komplikationeratt
i överlåtelsesituation kan också föranleda frågan arrendatom bören om
ha rätt på risk, överlåta arrenderätten föregåendeatt, utanegen
prövning förvärvaren är godtagbar. angivna förDe skälenav om ovan

förhandsprövning går i inte oväsentlig utsträckning påut atten
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skydda arrendatom. Att arrendatorn handlingsfrihet naturligge vore en
följd de föreslagna reglerna uteslutandeatt motiverades hänsynav av
till arrendatorsidan. Som framgått dettaär emellertid inte fallet. För

jordägare kan det utomordentlig betydelse arrendeställeten attvara av
inte tillträds olämplig Eftersom den föreslagna ordningenav en person.
således är avsedd skydd för båda sidor iett arrendetörhållandetsom
bör arrendenämndsprövningen obligatorisk i alla de fall därvara
jordägarens uttryckliga i realiteten skriftliga medgivande till- -
substitutionen saknas.

Om såvitt gäller inlösenfrågan väljer lösning innebärman atten som
jordågaren skall kunna avvakta med slutligt ställningstagande till dess

tvist ersättningens storlek prövats bör övervägas tvisteren om om
angående förvärvarens kvalifikationer skall kunna handläggas redan i
anslutning till ersättningsfrågan. Med hänsyn till vi i 2.4.4 tagitatt
ställning för den lösningen, nämligen jordägarenmotsatta skallatt vara
bunden sin begäran lösa in egendomen, och såledesatt inte skallav
kunna avvakta med sitt beslut till dess frågan inlösenersättningensom
storlek avgjorts, saknas naturligen behov sådan åtgärd.av en

När det gäller frågan arrendenämndens beslut förvärvarensom om
godtagbarhet bör kunna inställer sigöverprövas problem ärsom
likartade dem siggör gällande i fråga inlösenersättningenssom om
storlek. Hur problemen bör hanteras i inlösenfall har diskuterats i
2.4.4.

Att i enlighet med den i 2.4.4 berörda huvudprincipen för över--
prövning arrendetvister öppna möjlighet för överklagande tillav -
hovrätt skulle enligt vår mening föra för långt också i detta samman-
hang. Inte heller beträffande dessa fall är det lämpligt tvistemaatt ge
förtur domstolarna. framgåttSom har därför räkna med hand-attman
läggningstider på åtminstone år. Detett närmast orimligtpar vore om
arrendator förvärvareoch skulle tvingas såvänta länge på slutligtett
besked. fallI där prövningen iett den anvisadeutmynnar för-att
värvaren inte skall godtas och det således kan bli fråga om en
ytterligare prövningsomgång skulle sådan ordning i realiteten kunnaen
omintetgöra överlåtelserätten.

Enligt vår mening kan emellertid när det gäller prövningenman av
förvärvares kvalifikationer gå längreän i begränsande riktning. Deten
såledesär ganska avsevärd skillnad mellan sådan prövning ochen en

prövning vilket beloppt.ex. skall betalas vid inlösen. Ien av som
sistnämnda fall innefattar beslutet slutligt fastställande in-ett av
lösenersättningen. Ett avgörande förvärvare skallom en anses
godtagbar har inte lika definitiv karaktär. Ett beslut innebär attsom
förvärvaren godkänns hindrar således, förvärvarens användningom av
arrendestället anledning till det, inte jordägaren frånger att senare
påkalla det arrendeförhållandets upphörande med hänvisning tillnya
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i stället gå8 eller 2 Skulle avgörandetexempelvis 9 kap. § l JB.
någonöverlåta tillhar denne möjlighet rättenarrendatom attemot

annan.
singodtagbar uppvisarFrågan förvärvare kan genomansesom en

dispensfrågor.karaktär likheter medmening preliminärai viss rena
beslut i de frågorna inteframgått kan arrendenämndens över-Som

inte sådan tvisten denFrågans svårighetsgrad år hellerprövas. att av
kunna underställas domstolsoundgängligen böranledningen en

haberörda intresset hos arrendatomprövning. redan i 2.4.4Det att
villig förvärva arrende-rimlig tid på sig finna äratt atten person som

till slutsatsen arrendenämndensvid dessa förhållandenlederrätten att
överlåtelsesituationfrågan förvärvaren i äravgörande enomav

till föremål för fastighetsdom-heller bör kunna görasgodtagbar inte
inte fårföreskrift arrendenämndens beslutstolens prövning. En attom

därför införas i 8 kap. 31 andra stycket JB.klandras bör §

förhållandet mellan den föreslagna regelnanknytning tillFrågor med
diskuterats ioch den nuvarande 8 kap. 21 § JB har9 kap. 31 ii §a

i fråga dendär framhållit det inte kan komma2.4.4. Vi har attatt ge
retroaktiv verkan förslagetsi den meningenregleringen attennya

arrendatom tidigarekunna bli tillämplig på grundregel skulle attav
arrendestället finnsarrendestället. det påtillfört egendom till Att

och tillförts arrende-tillhör arrendatomegendom utan attsomsom
föranleda de föreslagnanämndsprövning skett således inte attavses

förhållande.inlösen skall bli tillämpliga påreglerna parternasom
skall uppkomma någonavsikten inte heller det över-Följaktligen är att

investeringar.låtelserått på grund sådanaav
situation där arrendatom2.4.2 blir förhållandena iiSom angetts en

iannorlunda dem inlösenfallet. Iöverlåta arrenderätten tämligenkan
sin till inlösenunderlåtit bruk rättfall där jordägaren göraattett av

möjlighet för arrenda-skapasöverlåter arrenderâttenoch arrendatom
enlighetinvestering gjorts itill utomstående sälja dentom att somen

Även långtförsåljningsobjektet så här ärmed tillståndsbeslutet. om
inlösenfallet skiljer sig sådan försäljning ganskaidetsamma ensom

motsvarandejordägaren skall lösaradikalt från situationen när
särskildaförsäljning till utomstående finns inte någraVidegendom. en

Priset får alltså bestämmas vidpriset skall bestämmas.regler hurom
olika presumtiva förvärvare. Detförhandlingar arrendatom ochmellan

verkligamarknadsprissättning i ordetsbli frågakommer att enom
mening.

fördessutom betydelsefull möjlighetöverlåtelsefallet tillkommerI en
sig det mervärde eventuellt skapatsarrendatom tillgodogöraatt som

på arrendestället. gäller bådeandra investeringar Dettahansgenom
gjorts före föreslagnatillhöriga investeringar denarrendatom som
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lagändringen och sådana väl gjorts därefter,som utan attmen
föreskrifterna i den föreslagna regeln investeringstillståndnya om
iakttagits beträffande den investeringen. Priset får också i dessa fall
bestämmas utifrån vad marknaden bereddär betala.att

I sammanhanget kan det också finnas anledning återigen betonaatt
det berörda förhållandet viktig effekt den föreslagnaattovan en av
regleringen sannolikt kommer bli bestämmelsernaatt i 8 kap.att 21 §

kommerJB få alltmer begränsad betydelseatt i praktiken.en
En förutsättning för arrendatorn skall kunnaatt överlåta egendom

är naturligen äganderätten tillatt egendomen inte övergått till jord-
ägaren. I avsaknad överenskommelse är det klart egendomav att som
arrendatorn själv tillfört arrendestället ägs honom själv. Somav var
inne på i vårt förra betänkande kan det däremot i praktiken vara
förenat med svårigheter iavgöra vilken omfattningatt den sittande
arrendatorn skall gottskrivas investeringar gjorts tidigaresom av

arrendestället.arrendatorer på
Frågan egendom tidigare arrendator lämnats kvar vidom som av ett

arrendatorsbyte tillhör den arrendatorn eller jordägaren reglerasnye
inte i vår lagstiftning. I enlighet med vad anfördes i vårt förrasom
betänkande torde rättsläget dock i huvudsak kunna sammanfattas på
följande sätt. Om arrendatorsväxlingen grundas på överlåtelseen av
arrendet eller succession torde det stå klart även rätten tillannan att
investeringarna övergått till den arrendatorn. På sätt ställerannatnye
det sig den arrendatorn tecknat kontrakt med jordägaren,nyttom nye
vilket i allmänhet torde ske i praxis falläven i då det kunde ha skett

överlåtelse. Den rättsuppfattning råder på arrendemarknadenen som
i och avräkningspraxis innebär 8 kap. 21 och 22trotssyne- att §§ JB-
inte verkar förutsätta det tillträdande arrendatoratt regelmässigten-
övertar rätten till den fråntrådandes investeringar även utan att
jordägaren uttryckligen har medgett det. sådanEn utgång måste med
nuvarande lagregler bygga på bedömningar vad avtalatparternaav -
uttryckligen eller underförstått. Resultatet ligger nära till hands om
jordägaren insett arrendatorerna har uppfattningenatt egendomenatt
gått över till den arrendatorn och inte sig. Givetvis fårnye opponerat

detta läge det sker avräkning med den arrenda-man om senare en nye
och jordägaren inte hellertorn då gör någon invändning mot att

investeringarna räknas arrendatoms. Rättsuppfattningen innebärsom
också viktigt inslag tillgodoräknarett att arrendatorn intesom man
bara sådan egendom vid bedömning enligt 2 kap. kanJBsom en
komma falla utanför kretsen tillbehöratt till jordägarens fastighetav

i viss utsträckning även investeringarutan tillbehör. Frågansom avser

39 SOU 199185 114s.
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påavseendemedalltså avgörasfårtillhöregendomenvemom
uttryckligabeaktande deoch medsärskilt fallvarjeiförhållandena av

föreligga.kanöverenskommelserunderförståddaeller ansessom
9 kap.föreslagnadenmellanförhållandetframtidadetVad gäller

be-sistnämndaåterigenkan21 JB att8 kap. § noterasoch31 §a
förfogandenarrendatomsgällersåvitttillämpasskallintestämmelse

finnssådan egendombeträffandeendastarrendetidenunder utan som
fortfarandedåavträder ocharrendatomarrendestället närpåkvar

arrendatorn.tillhör
underskeregendomocharrenderåttöverlåtelsefalldärI ett av

konfliktnågonfrågaintesåledesblir detarrendeperiodlöpande om
överlåtelsen. Denvid självaförfarandetgällersåvittreglernamellan

finnsnormalfalletiegendomenbeträffandebildenrättsliga som-
arrendatomstidigaredå dentidpunktvid denarrendeställetpåkvar -

dockmåsteförvärvarenövergår tillarrendeställetbesittning av
granskas närmare.

tillarrendeställetpåegendomöverlåterintearrendatomdet fallI en
pånekandejordägarensrättsföljdenarrendator är ensvaravny

egendomen,forsla bortfår lovarrendatominlösen attförfrågan attom
från detmånader attske inomhuvudregel skall trevilket som

inte21 JB8 kap. §självfalletMeningen åravträddes. attarrendestâllet
arrenderåttöverlåterarrendatomsituationeni dentillämpasskall att

arrendator.tillarrendestålletpåegendomtillhörighonomoch en ny
arrendatomlydelse tillämpassinskall enligt när21 JB8 kap. §

2regeln imotsvarandetill denförarbetenaarrendet. Avjiånträder
skallklart vadinteframgårnyttjanderättslag1907 års18 §kap. som

huvudsaknaturliga skäl iharLagstiftarenuttryck.med detta avavses
ögonen. Påarrendestället föråtertarjordâgarensituationen därhatt

överlåtakanarrendatomantydsförarbetenaangivnai de attställeett
arrendator-mf närmareefterkommande utantill denegendom men

situationen.betydelse i denbestämmelsensaktuelladendiskussion om
JBJ gårtilli propositionengodtagitsuttydningar,gjordaSenare som

arrendatomtillämplig närbestämmelsen inte ärpåemellertid attut
tillarrendeställetegendomsinöverlåterarrendeperiodenunder

arrendelagstiftningentillkommentarenjordågaren. Iännågon annan
vetskapmedjordägaren attsåledes omår 1943 att omangesav

tillfastighetenutarrenderartredjetillsålt husenarrendatom man

4° ff.5 ss1908NJA nr. s.

41 71.A.a. s

42 958Del 132197020Prop. s.
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förr vid dennes frånträdandejordägaren inte kunna ändenne, lärer av
nyttjanderättbestämmelserna i 2 kap. 18 lagenåberopa §arrendet om

.43 likartad ståndpunkt intogs arrendelagsut-till fast egendom En av
bordearrendatorshåll hade framhållits arrendatomredningen. Från att

månad efter frånträdet få visshet itidigaremöjlighet änatt enges
egendomen. Arrendelagsutred-jordägaren skulle inlösafrågan om

förståelse för Synpunkterna ansåg inteförklarade sig haningen attmen
fortsattelagändring. Utredningenföranleda någonde behövde

finns arrendeställetendast sådana anläggningar påbehandlar18 § som
har arrendatom frihet avlägsna dem. Omavträdet. Dessförinnanvid att
avträdet underrättar jordägaren hanarrendatom i god tid före attom

sina överloppshus, därest avtal medbortföra ellerkommer avyttraatt
avtalkan träffas före viss tidpunkt och sådantjordägaren inlösenom

tidpunkt och fram till avträdes-efter sist angivnaingås, har arrendatom
Träffar han därvid överenskom-frihet disponera husen.dagen överatt

arrendatom denne skallmed tillträdande övertagamelse attomexv.
åberopa avträdaren.hus, kan jordägaren 18 §avträdarens mot

kan det framgått bli frågamed vadenlighetI sagts omovan somsom
i 8 kap. 21 bara det intei den mening § JB närfrånträde avsessom

arrendatorssidan. rådande uppfattningensubstitution på Densker någon
den arrendatom endast inträderalltså det i fall därinnebär ettatt nye

inte något avbrott i det löpandepå den förres plats skeri avtalet
tillämplig.bestämmelsenarrendeförhållandet kan Be-görasom

således inte någonsubstitutionsfall krävsträffande sådana rena
tillämpning 8 kap. 21 JB.för utesluta § Attsärskild regel att aven
rättsuppfattning berörtsenlighet med denbestämmelsen i som ovan
då avtal mellanskall tillämpas i fall upprättasinte heller nyttett

kan däremot inte utläsasoch den tillträdande arrendatomjordägaren
undanröja eventuell framtida tveksamhetlagrummet. För att omur

sikte både påkomplettering ske lagtexten. Den bördetta bör taaven
fall kontraktsubstitutionsfall och där upprättas.nytt

43 Anderberg, ArrendelagstiftningenSkarstedt, Ekberg E.S.S.
Stockholm 1945 170.år 1943 s.av

44 196857 358.SOU s.

45 ArrendelagenBäämhielmockså M. S. Larsson,Se s.
9 144
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2.4.6 Höjning arrendeavgiftenav

För skapa bättre förutsättningar för frivilligaatt överenskommel-
investeringar på arrendestället bör i lagen uttryckligenser om
princip jordägaren har rätt till skäligatt höjninganges en om en

arrendeavgiften han medverkat till investering. Enav om en
förutsättning föreslås investeringen medföratt arrende-vara att
rättens värde höjs. En tillrätt högre arrende när investerings-en
åtgärd inneburit ökning arrenderättens värde skall vidare,en av
liksom för närvarande, finnas jordägarensnär byggnadsskyldig-
het aktualiserats. Höjning arrendet skall enligt förslaget kunnaav
ske även när jordägaren utfört investering till vilken tillstånden
lämnats eller löst in den egendom investering-motsvarassom av
en.

Om inte kan kommaparterna överens i fråga förändringom
arrendeavgiften skall prövningen enligt förslaget ske iav

arrendenämnden.

Enligt den tvingande bestämmelsen i 9 kap 29 § JB skall arrendeav-
giften bestämmas i Bestämmelsen hindrar inte avgiftenpengar. att

arrendeperioden.varierar under Däremot innebördenär avgiftenatt
skall bestämmas i förtid för hela arrendeperioden.

jordägarenOm under arrendeperioden gör investering inteen som
beaktats när avgiften bestämdes ändras förutsättningarna för arrendeav-
talet. Det är uppenbart investeringatt görs i arrendatornsen som
intresse och bekostas jordägaren typiskt bör föranleda högresettav en
arrendeavgift. Mot bakgrund bestämmelserna i 3 kap.attav av-
talslagen gäller är det i sådan situation möjligt tillämpningatten en av
36 eller§ dess grunder kan leda till ändring arrendeavgiften.en av
Enligt vår mening är det emellertid olämpligt anknyta förut-att
sättningarna för ändring arrendeavgiften på grunden av attav
jordägaren bekostat investering till tillämpning dessa allmännaen en av

46 Angående val index, M. Bäämhielm S. Larsson,av se
Arrendelagen, 9130, och 9132 ff. med hänvisningar.s. s.

47 Jfr 198990146 180. Se också M. Bäämhielm S.prop. s.
Larsson, Arrendelagen Supplement jan. 1991 19 ff.s.



1992 109 103SOU

ordning skulle motverka detavtalsrättsliga regler. sådanEn ovan
i möjligainvesteringar på arrendestället störstaangivna intresset attav

ändamålsenliga i ställetutsträckning jordägaren. ärgörs Det mestav
han väljer utförauttryckligen föreskriva jordägaren, när attattatt

till investeringen föranledd omprövadinvesteringen, har rätt aven
arrendeavgift.

innebär arrendatornfinns bestämmelse9 kap. 22 § JBI atten som
arrendeavgiften jord-skyldig skälig höjning närgodtaår att aven

sin byggnadsskyldighet i 17utfört arbete i enlighet med §ägaren a
bestämmelsen jordägaren betalatgäller enligt näreller 18 Detsamma

21enligt andra stycket, 18 andra stycket eller §ersättning 17 § §a
förutsättningen för jordägarens tillstycket. samtliga fall år rättförsta I

arrenderättens värde har ökat arbetet.högre arrende attett genom
ligga till hands komplettera 22 §kan i detta läge näraDet attsynas

höjning arrendeavgiften kan skebestämmelsemed attom en aven
förslagutfört investering i enlighet med vårtockså jordägarennär en

arrenderättens värde.medfört höjning Göråtgärden av man enenom
föreslagna regeln, där det kan frågaanknytning till densådan nya vara

investeringar helst, måste emellertid ocksåi princip vilka som manom
höjt arrende skall beroendeställning till tillrätten attta vara avom

tillstånd.i den bestämmelsen Urarrendenämnden avsettgett ett
till arrende i sådant falljordägarens högresynvinkeln rätt ettatt
opartiskt investerings-till situationer där prövatbegränsas ett organ

framståanknytning till arrendenämnden möjligensådanfrågan kan en
så löper emellertid risklämplig. görOm attman enmansom

investe-överenskommelser mellanmotverka frivilliga parterna om en
tillämpningsområde till sådanabegränsning avgiftsreglensring. En av

tillstånd till investering skullearrendenämndensituationer där gett en
leda till uppfattningen jordägaren intemotsatsvis kunnatolkad att--

investeringsfrågantill högre arrende inte prövatshade någon rätt om
Visserligen torde det i fall där över-arrendenämnden. ett parternaav

till investering,skall medverkaenskommer jordägarenatt en somom
fall underförståttarrendatom, ihöjer arrenderättens värde för vartvara

oftajordägaren torde detarrendeavgiften skall ändras. Föratt vara en
ocksåöverenskommelseförutsättning för sådan att parternaen

avgift.bestämmer en ny
till arrendenämnds-regleringen upphovRisken för denatt nya ger

så långtbör naturligtvis eliminerastvister egentligen onödigaärsom
åstadkomma detta kanmöjligt. metoddet Enär antytts attatt som vara

till högre arrendeföreskriva jordägaren principiellt har rättatt omen
värde.investering ökar arrenderättensmedverkar tillhan somen

generellviss tveksamhet inför sådanVad kan föranleda ensom
jordägareförhållandet avtal mellan ochreglering främst detär att

ofta torde gå på bådaangående investeringarrendator att parteruten



104 1992SOU 109

skall bidra till investeringen. Om tänker sigt.ex. avtaletattman
innebär jordägaren skall bekostaatt material och arrendatom stå för
arbete kan det, typiskt framstå mindre rimligtsett, jordägarenattsom
skall rätt tillgodogöra sig hela den höjningatt arrenderâttensges av
värde föranleds den ñrdiga investeringen. Visserligen kan påsom av
denna punkt invändas i fall där investeringenatt inteett skulle ha
kommit till stånd jordägarens medverkan,utan och investeringen har

betydelse för arrendatom,stor jordägarens insats varit såen be-
tydelsefull det inte på något framståratt sätt uppseendeväckandesom

Ävenjordägaren tillgodoräknas helaatt höjningen. jordägarensom
insats varit nödvändig förutsättning för investering kan insatsen,en en

dennär ställs i proportion till hela resursåtgången, framstå som
tämligen underordnad. skiljaAtt sådana fall där jordägarenut skall
tillgodogöras hela höjningen arrenderättens värde från övriga lederav
till betydande gränsdragningsproblem. Det är uppenbarligen inte
lämpligt med avseende på sådanatt regel använda sig metodenen av

förutsättning insatsenatt vissatt kvotdel.som t.ex.ange avser
Mot bakgrund de berörda komplikationerna kan detav synas

tillräckligt i motivtexten klargöra denatt föreslagna ändringenatt av
22 inte§ skall tolkas motsatsvis och således inte någonses som
begränsning möjligheterna för avtalsvis ändraparterna att arrende-av
avgiften med anledning överenskommelse angående investering.av en
Enligt vår mening detär emellertid möjligt bemästra de angivnaatt
problemen vid s.k. blandinvesteringar tillämpning detgenom en av
redan i 22 § angivna rekvisitet höjningen skall skälig.att Vivara
återkommer i specialmotiveringen till frågan hur denna bedömningom
skall göras.

Till det sagda kommer det är svårt frigöra sigatt från tankenatt att
generellt gällande regel, principiellt tillrätt högre arrendeen som ger

på grund jordägaren gör investeringatt med värdehöjande effekt,av en
på ganska påtagligt skullesätt kunnaett öka benägenheten slutaatt
avtal investeringar. Sådana effekter på det psykologiska planet kanom

värde. En informationstort i lagtext harvara alltav trotssom ges en
större genomslagskraft än sådan enbart uttalas i förarbetena.som
Dessutom skulle den göra det möjligt ganska enkelt fåatt sättett
frågan höjt arrende med anledningett frivillig överenskom-om av en
melse prövad. Detta kan underlätta för i läge där de iparterna ochett
för sig år överens i investeringsfrågan, behöver hjälp när detmen
gäller lösa avgiftsfrågan.att

Vi har med hänsyn till det anförda kommit till slutsatsen 22 §att
bör ändras på sådant sätt även investeringarett att görs enligtsom
avtal principiellt kunna föranleda avgiftshöjning. Enligt våranges
uppfattning detär lämpligt utforma den bestämmelsenatt så attnya
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den principiella rätten till högre arrende vid investeringsavtalett intas
i första stycke ochett övriga fall införs iatt särskilt stycke.ett

Frågan höjd arrendeavgift också anledning till övervägandenom ger
den processuella behandlingen. Prövning frågorom höjningav om av

arrendeavgift enligt 9 kap. 22 § JB ankommer enligt nuvarande regler
fastighetsdomstola Regleringens innebörd är således tvistatt en
arrendeavgift i samband med förlängningom arrendeavtalet skallav

arrendenämndavgöras medan höjning under löpandeav en av-
talsperiod skall avgöras fastighetsdomstol. Detta kan anledningav ge
till viss förvåning. Någon anledning arrendenämndema skulleanta att

mindre väl skickade pröva arrendehöjningarvara att under löpande
Äveninte.arrendeperiod föreligger torde ha räkna medattom man

vissa skillnader i fråga bedömningsgrunder är det alldeles tydligtom
vid skälighetsbedömningenatt bör kunna anlägga i principman samma

synpunkter i fråga 9 första§ stycket. Det i 22 begagnade§som om
rekvisitet skälig höjning, för övrigt återkommer i 7 kap. 30 §som
och i 9 kap. 33 § med avseende på bl.a. verkningar fastighets-av
bildningsåtgärder, överensstämmer språkligt väsentligen medsett det
i 9 § använda uttrycket arrendeavgift vid förlängningatt skall utgå med
skäligt belopp.

Bestämmelsen i 9 kap. 22 § saknade motsvarighet i tidigare
utredningsförslag och infördes i initiativ.JB på departementschefens
Någon orsak till prövningen inte lades påatt arrendenämnd inteangavs
och är svår sakligtantytts motivera.attsom

Enligt vår mening bör med hänsyn till det sagda göras den ändring-
prövning enligt 22att § förs över till arrendenämndema.en Som

ytterligare skäl för detta kan anföras det torde förhållandevisatt vara

48 s kap. 30 och 32 JB. Jfr lagen1 § 1973188 arrende-om
nämnder och hyresnämnder.

49 9 kap. 10 § JB.

5° Jr 197020 Del B 2 844 och 883 ff.prop. s. s.

51 Vid sin behandling förslaget till JB gjorde utskottetav
uttalanden innebörd vid avgörandetatt ifrågasattav arrendehöj-man av en
ning enligt 22 § på grund arrenderâttens värde ökat,att endast skulleav
beakta i vad kanmån så fallet för den arrendator vidanses vara som
arbetets fullgörande sitter på arrendestället NJA 1972 314.s.

52 Se 197020 Del B 2 877 och 993prop. s. s.
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nämnder ii praktiken dessagörsvanligt prövningen ävenatt avnu
skiljenåmnder. skall komma till kanviSomderas funktion straxav

högrefrågankunna avgöraockså finnas behovdet ettattett omav
enligttillståndsfråga denmed prövningi sambandarrende redan aven

investeringar.generella regelnföreslagna om
arrendevillkorfastställandefrågaFastighetsdomstolens dom i avom

inte överklagas. Sammafår enligt 8 kap. 33 § JBarrendeperiodför ny
föra talangäller möjligheternadetbegränsning bör göras när motatt
föreslagnaarrendeavgift enligt denangående höjningdom nyaav

9 kap. 22 JB.lydelsen §av

för prövningenprocessekonomiska skål talarPraktiska och att av
investering enligt degrundarrende påhögrefrågan ett av enom

i anslutning tillkunna ske redanbeståmmelsema börföreslagna nya
minst förinvesteringen skall tillåtas. Intefråganprövningen omav

vilket arrende hanfåbetydelsekan detjordägaren vetastor attvara av
beslut skulleefter arrendenämndenshändelse hanpåråkna för denkan

investeringen. En sådanin och utföragåbruk sin råttgöra attav
sådanthans benägenhet göraalltså kunna ökaordning torde ettatt

angivna intressetlinje med detligger iinträde. så skerAtt attovan
arrendestället.stå för investeringarprincipiellt börjordägaren

bör alltsåinvesteringargenerella bestämmelsenföreslagnaDen om
arrendenåmnden skall prövaenligt vilkenmed regelkompletteras en

investeringen. Ipå grundhöjning arrendetfråganockså ettavavom
utföra investeringenavsiktinte har förjordägarenfall där att vore

därförförutsättning börprövning överflödig. Enemellertid sådanen
fråganarrendenämnden prövar ävenbegärjordägaren attatt omvara

Även sådanpåkallabör ha råttarrendatornarrendeavgift. att enny
prövning.

53 andra meningen JB.Jfr s kap. 30 §
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3 Ansvar för skador på byggnader
och andra anläggningar

Den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB sådana brandskadorom
inte är så omfattande jordägarens byggnadsskyldighetsom att

kan aktualiseras föreslås bli utvidgad till gälla också vidatt
andra olyckshändelser brand.än Beträffande arrendatoms rått till
ersättning sedan arbetet fullbordats föreslås dispositiv regelen

självrisk för arrendatom uppgående till halvtom basbe-en ett
lopp.

3.1 Gällande regler

Vid skador sådan omfattning anläggning föratt tjäna sittav atten
ändamål måste byggas eller ersättas med är det, så länge detom en ny
inte är fråga arrendatoms vållande, underordnad betydelseom av om
skadan orsakats brand, eller någotstorm Bestämmelserna iav annat.
9 kap. 18 § JB jordägarens byggnadsskyldighet föreskriver inteom
någon särbehandling utifrån olika sådana skadeorsaker.

Sådana skador på jordägaren tillhöriga anläggningar på arrendestål-
let inte är så omfattande jordägarens byggnadsskyldighetatt enligtsom
9 kap. 18 § aktualiserasJB är principiellt hänföra till arrendatornsatt
underhâllsskyldighet. Här finns dock även undre igräns det atten
arrendatom inte behöver för skador och förslitningar såärsvara som
små de medatt normalt betraktelsesätt inteett föranleder någon
åtgärd

Beträffande skador brand emellertid i den nuvarande be-av anges
stämmelsen i 9 kap. 19 första§ meningen arrendatom skyldigäratt att
avhjälpa skadan. Under förutsättning han inte vållat skadan haratt
arrendatom rått till ersättning för den nödvändiga kostnaden sedan
arbetet fullbordats. Har skadan orsakats än brand, såsomannatav

hagel, snötryck,storm, utströmmande eller olja, insekter,vatten
explosion eller åsknedslag inte lett till brand, kan arrendatomsom

1 T.ex. M. Bäämhielm S. Larsson, Arrendelagen 959.s.
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skalloch avhjälpandepå själv bestämma närdäremot eget ansvar om
ersättning föreskrivs inte.ske och någon tillrätt

tillämplig inträffadei 9 kap. 19 JB inte denBestämmelsen § är om
18 aktualiseras byggnads-så omfattande 9 kap. §skadan är att men

förutsättningarpå övrigabefinns utesluten grundskyldighet attavvara
uppfylldai 18 inte§ är

vid skador beror påbehandling ersättningsfråganSkillnaden i somav
gammal hävd. 1907 årshar andra orsaker harbrand och sådana som

föreskrev i detta hänseendenyttjanderätt till fast egendomlag attom
annorledesfall där byggnad vådeld ellerjordägaren, i ett genomen

så skadadvållande blivit förstörd ellerarrendatoms attutan ny
inteombyggnad erfordrades och byggnadenbyggnad eller utan

oskäligt dröjsmål skulle verkställaundvaras,olägenhet kunde utan
arrendatom ombesörja15 Samtidigt åladesbyggnaden 2 kap. §. att
omfattande jordägareninte såsådana skadorbotandet attsom varav

principiella fördelningblev byggnadsskyldig. Dennaenligt det sagda
på arrendatom vidpå jordägaren vid svårare ocholycksfallsriskenav

skäl Såvitt gäller skadoransågs påkallad praktiskamindre skador av
regel. Paragrafen föreskrevemellertid särskildbrand skapades enav

skulle njuta skäligarrendatom vid brandskadai denna del gott-att
särskilda ersättningsrättför kostnaden. Dennagörelse jordägarenav

motivieringLagberedningensförsäkringshånsyn.motiverades varav
försäkringjordägaren tecknadei sin ordningdels det motattatt var

förslag skulleenligt beredningensdels arrendatombrand, att vara
brandförsäkringsavgiften.skyldig betalaatt

i departe-motiveringen bortföll redanden sistnämndaBetydelsen av
skyldighet förföreslagna regelLagberedningensmentsförslaget. om

utelämnadesbrandförsäkringsavgiften och komarrendatom betalaatt
bli lag.aldrig att

underhåll och vårdövriga bestämmelserLiksom flertalet om m.m.
skador inteskall bota sådana ärfinns regeln arrendatomatt som

byggnadsskyldighet ochaktualiserar jordägarensomfattande de attatt
gällerjordägaren dettill ersättning närarrendatom har rätt av

arrendelagstift-utvidgningar ii alla de viktigarebrandskadoma med
sjuttiotalets jordbalksreform. Genomfram tillningen gjordessom

gjorts tvingandenuvarande regeln,reform utformades dendenna som

2 197020 372Prop. A s.

3 51908 Nr 63.NJA s.

4 51908 Nr 76NJA s.
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Föreskriften arrendatom skyldig bota dejordägaren.mot att attvar
mindre omfattande skadorna bort såvitt gällde andra skadeorsakertogs

vidbrand. regeln ersättning brandskada upprätthålls beroddeän Att om
liksom tidigare på det ansågs åvila jordägaren ha byggnadernaatt att

brandförsäkrade Vad gäller förändringen arrendatom inteattmot
skyldig avhjälpa skador beror pålängre änatt annatanges vara som

brand anfördes det inte finns någon anledning särskilt föreskrivaattatt
arrendelagstift-arrendatom skall åläggas bota bristen ochatt attatt

innebärningens allmänna ansvarsregler arrendatom ändå har detatt
för byggnadsunderhållet.principiella ansvaret

reformer3.2 Framförda önskemål om

hänvisning till normal lantbruksförsäkringUnder att numeraen
Samråds-omfattar andra oförutsedda skadeorsaker brand haräven än

arrendatorsföreningarna på och kring sydsvenskaförgruppen
undersökning huruvida arrendelagstiftningenhöglandet hemställt om av

ändras så det framgår jordägaren skall för skadorkan ävenattatt svara
brand.orsakas änannatsom av

överväganden3.3 och förslag

Vårt i denna del alltså eventuell nyordninguppdrag är övervägaatt en
regleringenvad gäller den nuvarande i 9 kap. 19 JB.§

nuvarande 9 kap. 19 arrendatorns skyldighetRegeln i § JB att,om
i fall då skadan mindre omfattande vad i 18är än avsessom

jord-avhjälpa skador brand och rätt i efterhand få ersättningatt avav
egentligen ganska egendomligt inslag i detägaren kan ettses som

arrenderättsliga regelsystemet.
föreskrift brandskada skallSåvitt gäller första meningens att en
fråga nyansskillnad mellanavhjälpas det i huvudsak endastär om en

detta följer arrendatorns under-och det allmännaansvar som av
hållsskyldighet. isolerad från regeln i den andraNär bestämmelsen ses

kan ifrågasättas denna skillnad påkallad. ärmeningen är Däremotom
regel tillden naturligt förled till arrendatatom har rättattett en om

jordågaren. sig för behållaersättning Bestämmer attav man en

5 Del B 992 och SOU 196857 346Prop. 197020 s. s.



110 SOU 1992109

ersättningsskyldighet den finns i andraart meningen kan detav som nu
således naturligt också behållaatt regeln skadanvara skallatt
avhjälpas.

Andra meningens föreskrift ersättning vid brandskada kanom
beskrivas inbrytning i arrendatorns underhållsskyldighet i detsom en

jordägaren åläggsatt ekonomiskt för sådantett enligt denansvar som
gällande huvudprincipen för uppdelning mellan iansvaret parternaav
arrendeförhållandet skulle falla inom arrendatorns underhållsskyldig-
het. Som framgått det inte ursprungligen det skulle skevar avsett att

sådan inbrytning. Ett väsentligt inslag i Lagberedningensen motiv
bakom regeln arrendatorn skulleatt skyldig betala för-var attvara
säkringspremien.

Den tanke åskådliggörs i bestämmelsens förarbeten går vidaresom
på kostnaderna förut avhjälpaatt brandskada inteatt slutligen skallen

betunga jordägaren försäkringsgivare.utan I fallvarten numera
stämmer detta dock inte helt med förhållandena i verkligheten. Ett
normalt inslag i försäkringsvillkoren är bekant det vidattsom
utfallande försäkringsersättning med anledning skadefall görs avdragav
för självrisk. Den nuvarande regeln i 9 kap. 19 § JB innebär tydligen

denna självrisk skall bärasatt jordägaren.av
Lagens särbehandling brandskador torde få sättas i samband medav
brandförsäkringatt utgör de äldsta och betydandemesten av grenarna
försäkringsverksamheten medan allmänna försäkringarav mot t.ex.

stormskador företeelserär sentida Mot bakgrund detmera attav
såvitt gäller möjligheten försäkra egendomatt inte finns någranumera
avgörande skillnader mellan brandskador och andra härtyper av
aktuella skador kan ifrågasättas inte regleringen liksom när detom -
gäller byggnadsskyldigheten framdeles bör likartad också närvara-
skadorna inte är så omfattande de kan föranleda byggnadsskyldighetatt
för jordägaren.

Ett för forsatt särregleringargument kan bränder typisktatten vara
förekommer sällansett har omfattande följder medan flera demen av

övriga nämnda skadeorsakerna typiskt är tämligen ofta före-sett
kommande begränsade till sina verkningar. T.ex. detärmen mera
ganska vanligt förekommande takpannor förskjutsatt eller faller ned
på grund blåst. Uppenbarligen gäller dessa generaliseringar dockav
inte beträffande samtliga de angivna skadeorsakema,av t.ex.ovan
skador orsakade insektsangrepp eller explosion.av

En följdriktig lösning bör enligt vår mening behandla deattvara
olika skadeorsakerna likartat. Frågan är då den nuvarandeom

6 Hellner, Försäkringsrätt 2 Stockholm 1965 347 ochu, s.
351.s.
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bestämmelsen brandskador skall vidare tillämpningsområdeettom ges
eller bör vidta någon åtgärd. alternativa åtgärdDenannanom man

därvid närmast kommer i fråga för övervägande den raktärsom
nämligen avskaffa den nuvarande regeln beträffandemotsatta, att

brandskador och således överlämna åt själva bestämma vadparterna att
bör gälla.som

framgått det i själva verket fråga i huvudsak olikaSom är treom
problemställningar. Vad saken gäller således iär parternavem av
arrendeförhållandet skall för finnsdet försäkring,attsom ansvara en
2. stå för försäkringsavgiñerna bära självriskden gällersamt som
vid skadefall. väljer lagreglera dessa frågor bör enligtOm attman man
vår mening utforma reglerna enligt följande grundlinjer.

Beträffande den första frågan bör ha föransvaret attvemom som
försäkring föreligger finns det skäl ansluta sig till den uppfattningatt

kan ha varit förhärskande under hela vårt århundrade.sägas Somsom
grundprincip bör alltså gälla för byggnader och andraatt ansvaret att
anläggningar försäkrade åvilar dess Arrendatomsär ägare. egendom
bör i enlighet härmed försäkras honom medan jordägaren bör haav
motsvarande skyldighet beträffande anläggningar tillhör honom.som

med försäkringsrättsligaDetta överensstämmer principer. övrigtFör
torde det många gånger upplevas främmande för ägare attsom en
någon förskall hans egendom försäkrad.är Ettattannan ansvara
sådant kan leda tillkomma egendomen i realiteten blirsystem att att
onödigt dubbelförsäkrad, för säkerhets skull.

utflöde detta bör, vad gäller fråganNärmast ett ansvaretsom av om
för principenförsäkringsavgijier, i förhållandet tillägarenattvara
försäkringsgivaren står för dessa avgifter. skall åter-Som strax
komma till saknas enligt vår mening anledning någragöraatt nu
ingrepp i den avtalsfrihet för närvarande gäller beträffandesom

fördelninginbördes den slutliga kostnaden för för-parternas av
säkringsavgifterna.

Arrendelagstiftningens principiella uppdelning parternasav ansvar
innebär, bortser från de obetydliga skadorna 3.1,se attom meraman
jordägaren skall för omfattande och arrendatom förde de mindresvara
skadorna. enlighet med denna princip ligger det tvivelI närmastutan
till hands låta arrendatom för ibära fall någon delatt ansvaret vart av

självrisk från utfallandeden dras försäkringsersättning. Ensom av
sådan fördelning ligger också i linje med praktiska synpunkter i det att
arrendatom finns på platsen och därför den faktisktär harsom
förhållandevis bäst möjligheter förebygga och begränsa skador. Iatt

riktning talar intresset den ordning väljs inte lederattsamma av som
till eller mindre återkommande tvisterregelbundet för-mer om
hållandevis små ersättningsbelopp.
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vårtI uppdrag ingår inte ompröva de grundläggande arrenderätts-att
liga principerna. såledesVi har utgå från den nuvarandeatt att
principiella ansvarsfördelningen, alltså går på jordägarenut attsom
skall för omfattande skador och förarrendatom deansvara mera
mindre, framdelesäven skall utgångspunkt. Som antyttsvara ovan

regeln i 9 kap. 19 egentligen§ ganska illa i ett systempassar som
bygger på denna fördelning. Från denna principiella synpunkt är därför
den lösning innebär denna särregel avskaffas föredra.att attsom

Som redan saknas anledning förändra det nuvarandeangetts att
rättsläget i fråga hur premierna för försäkringar skall fördelasom
mellan regleringEn exempelvis läggerparterna. härföransvaretsom
på den skulle för övrigt tämligen verkningslös.partenena vara
Ansvaret för försäkringspremiema återverkar på arrendeavgiften i
höjande eller sänkande riktning. Frågor har så direkt sambandettsom
med arrendeavgiften detär den bakgrunden knappast meningsfulltmot

detaljreglera i lag. I stället lämpar sig problemetatt väl för in-en
dividuell reglering i avtal.parternas

Liknande synpunkter kan anläggas i diskussion kring de bådaen
andra problemställningama. Som vi skall återkomma till gällerstrax
detta i särskilt hög grad beträffande regler självrisk. När det gällerom
frågan skall ha för försäkring finns kan detansvaret attom vem som

ligga till handsnära generellt lägga detta på jordägaren.att Försynas
arrendatom det nämligenär betydelse jordägaren på något sättattav
åläggs skyldighet hålla försäkring. I läge där inträffadeatt etten
skador inte täcks föreliggande försäkring aktualiserasav en annars
hans underhållsskyldighet så fulltsägaatt ut.

En lagregel skyldighet hålla försäkring kan utformas såatt attom
jordägaren direkt skyldig tillse honom tillhörigaatt attanges vara
anläggningar på arrendestället är försäkrade. korresponderaFör att
med försäkringsrättsliga principer och samtidigt tillhandahålla en-
sanktion för fall där jordägaren inte fullgör sin försäkringsplikt bör-

sådan regel dock uttryckas skyldighet för jordägarenen attsom en
kostnadenersätta för åtgärda skadan. Som framhållitsatt utgörovan

föreskriften arrendatom skall avhjälpa skadan förledatt naturligt tillett
sådan regel. Detta innebär alltså eventuell lagregel kanatten en

utformas enligt det principiella framträdermönster i densom nuvaran-
de iregeln 9 kap 19 § JB.

Som vi redan varit inne på torde ordning där jordägaren hålleren
försäkring förhärskande även särskild föreskrift i lagen.utan Attvara
försäkring finns ligger i jordägarens intresse. Det måsteeget
betecknas klart dålig ekonomi underlåta försäkringtecknaatt attsom
i förlitan på skadorna kan ingå i arrendatorns underhållsskyldighet.att
Jordägaren kan alls inte säker på arrendatom verkligen harattvara
erforderliga för åtgärda inträffad skada på riktigtatt sätt.ettresurser
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Härtill kommer det med hänsyn till metoden tillämpaatt självriskatt
inte är tillräckligt skapa skyldighet för jordägarenatt teckna ochatten
upprätthålla försäkring. framhållitsSom bör åtminstone någon delovan

självrisken belasta arrendatom. Arrendatoms skyldighet självav att
bekosta reparationerna dåberor naturligen på hur hans självriskstor
ar.

Den tecknar försäkring med försäkringsgivare harsom en en
normalt möjlighet välja mellan olika självriskbelopp.att För jordägaren
kan det tilltalande i syfte minimera försäkringsavgiften,att, attvara

Ävenkomma överens tämligen hög självrisk. lägreom en om en
försäkringsavgift också kommer arrendatom tillgodo, i det denatt
påverkar arrendeavgiften nedåt, har han typiskt motståendesett ett
intresse självrisken hålls på rimligt låg nivå.attav en

Väljer utvidga den nuvarande lagregleringenatt i 9 kap. 19 §man
börJB således också skapa någon anknytande regel med avseendeman

på godtagbart självriskbelopp. Man kan här tänka sig olika modeller.
En möjlighet skulle kunna låta dela påatt förparterna ansvaretvara
självrisk. jordägarenAtt får för del självrisken påsvara en av
försäkringen innebär incitament för honomett hålla den påatt en
rimlig nivå. En lösning där skall för hälftenparterna t.ex.svara var
har emellertid nackdelen det omtalade återhållandeatt momentetovan
reduceras avsevärt. Mot den bakgrunden är det tilltalande attmera
ålägga arrendatom ha självrisk uppgåratt till visst högstaetten som
belopp.

Även andra lösningar är tänkbara. Enligt vår mening är lösningar
direkt sikte på självriskens storlek föredratar framför sådanasom att
liksom den just skisserade endast indirektär inriktade på vilketsom - -

belopp skall gälla. lösningEn med hänsyn härtill kan förtjänasom som
företräde är föreskriva självriskenatt skallatt vad ärmotsvara som
gängse i liknande sammanhang. påAtt detta sätt överlåta avgörandet

praxis på arrendeområdet innebär emellertid i praktiken att man
lägger det i jordägarsidans hand.

Det kan den angivna bakgrunden förefallamot lämpligtmest att
särskild bestämmelse fastslå arrendatorns självrisk i denattgenom en

här aktuella fallen skall uppgå till eventuellt inte får överstiga ett- -
visst angivet belopp. förenklandeI syfte kan det emellertid såvitt gäller
den lagtekniska utformningen lämpligast underlåta anknytaatt attvara
arrendatorns till faktiskaden självrisken. Då kan den kostnadansvar

vid skadefall skall belastaett arrendatom frikopplas från densom
självrisk jordägaren Överenskommer med försäkringsgivaren.som
Jordägaren i dennaär modell således fri i sitt förhållande till denatt
sistnämnde bestämma självrisken till det belopp han själv önskar.

Vilken gräns bör väljas för arrendatorns kansom ansvar vara
föremål för delade meningar. De självrisker i dag tillämpas inomsom
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förekommande taltämligen vanligtförsäkringsbranschen varierar. Ett
tordebrand ellerskador på grundgäller ettdetnär storm varaav

betydligt. Iförsäkringsavgiftensjälvrisk ökarlägreVidbasbelopp.
uppdelninggrundläggandearrendereglemasmed ansvaretenlighet av

tillfastställa arrendatomsskäldet ettpå kan attparterna ansvarvara
föralltfördetta medförbasbelopp. Om stortettatt ansvarman anser

framståvadi enlighet medkan detarrendatom sagts somovansom
basbelopp.till hälftenbestämmalämpligare ettansvaretatt av

tvingande ellerbestämmelserna skallfrågaytterligare ärEn varaom
dispositiva.

i detöverlåta åttilltalande lösningEn parternaattvarasynes
gälla förskallvilket ansvarsbeloppfallet bestämmaenskilda att som

och entydigtallmängiltigtarrendeperiod. Någotvarjeförarrendatom
finnssjälvrisk börarrendatomshurfråganpå stor vara somomsvar

skickade med hänsyns-bästRimligtvisinte. ärframgått att,parterna
försäkrings-på bl.a.gällande förutsättningarnaför demtagande till de

arrendatorssidanpåfallsjälvriskens storlek. Iområdet, bestämma vart
minstoch intebådanäringsidkare. Förfrågadetär parter,om

intressantbakgrundendenmåste det bl.a.arrendatorn, antasmot vara
ekonomiska åtagandenomfattningen sinapåverkaochmedatt avvara
överenskommelser kansådanaingåroch risktaganden. Att parterna

arrendeavgiftdenled i bestämningennaturligtockså ett avses som
med styrkaförhållandena talarangivnaför perioden. Deskall utgåsom
dispositiv.gälla börsjälvrisk skallvilkenför regelnatt varasomom

ställningstagande kan liggasistnämndaförlängningen attI synasav
frittförsäkring börhållaskyldighetenfråganäven att varaom

från fall fall.varierar tillförutsättningarnafaktiskaförhandlingsbar. De
klart bäst skickadehärkan även attDet parterna voreomsynas som

relationensbestämmaförutsättningar, avtalsvågensjälva, utifrån sina
hänseende.i dettainnebörd även

arrendatorn däriliggerbetydelse fördenMed tillhänsyn stora som
försäkradsin ifrågavarande egendomverkligen hållerjordägarenatt

regeln i 9 kap.den nuvarandeutvidgaför förslagethar vi attstannat
brand. Iandra olyckshändelser änomfattar19 så den ävenJB§ att

så arrenda-regelnbör modifierasmed vadenlighet attsagts ovansom
överstigertill den del skadantill ersättning begränsasrätttoms somav

möjlighetframgått habörbasbelopp. Parternahalvt attett som
självriskbelopp.bestämma annat

innebärenlighet med vadreglerna iförändringEn sagtsnusomav
Å andrabrandskadorna.det gällerökar närarrendatomsatt ansvar

olyckshändel-minskar det gällerhans närsidan innebär den att ansvar
art.annanser av
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omredigering 9 15 22Vid den reglerna i kap. JB§§av som-
nedan i kapitel 4 bör den här diskuterade regeln, i stället förföreslås

i 18 tredje stycket.i 19 placeras §
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Redaktionell bestämmel-4 Översyn av

9 15 22i kap. §§ JBserna -

nuvarande reglerna i 9 kap. 15 22 förDe §§ JB bör, bliatt-
överskådliga, omredigeras. översikt föreslagnaEn över demera

förändringarna har intagits i bilaga till betänkandet.en

2.4.3 inställeri sig antal frågor lagtekniskSom angetts ett om
utformning föreslagna investeringstillståndnär de bestämmelserna om
skall inplaceras i det föreliggande regelsystemet. Det avsnitt i JB som

i fråga har rubrikenkommer Underhåll och nybyggnad ochm.m.
innehåller paragrafema 15 22.-

15Den nuvarande dispositionen bestämmelserna i 9 kap. 22 §§av -
kan i drag karaktäriseras på följande Avsnittet inledsJB sätt.grova

med allmän regel angående vård och underhåll. Därefter följer 16en
och 17 båda har avseende på skick tillträdet.§§ arrendeställets vidsom
17 19 innehåller tvingande regler jordägarens byggnads-§§a om-
skyldighet skyldighet för jordägarenoch kostnader förersättaatt

omfattandeavhjälpande mindre brandskador. 20 § denav ger
byggnad eller iarrendator anläggning vissarättersattsom en annan

fall till ersättning för brister vid tillträdet fanns på den dåsom
befintliga anläggningen. 21 återfinnsI § dels den tvingandenumera
regeln täckdikning dels, i andra stycket, den dispositiva regelnom ny

arrendatorn har till ersättning för nyttigrätt varaktigtattom annan
åtgärd sådan till uppförandeän är hänföra byggnad ellerattsom av
täckdikning.

2.4.1i vi det nuvarande regelverket kanSom antytts attanser vara
förtjänt åtminstonegenomgå begränsad redaktionell översyn.attav en

systematiken enligt vårDen nuvarande mening ganska svårtill-är
gänglig. En läsvänlig reglering skulle kunna åstadkommas medmera
tämligen enkla medel. Avsikten med omredigering skulle såledesen
inte förändra reglernas innebörd.att attvara

åtgärd kan bidra till bättre överblick systematiseraEn är attsom en
reglerna så sådant gäller tillträdet kommer först och relationenatt som
under arrendetiden behandlas därefter. skapa förutsättningarEtt sätt att
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för god överblick också utformaär de nuvarande reglerna i 17atten a,
18, 19 och 21 första§ stycket homogent och i omedelbarmera
anslutning till varandra.

Eftersom vårt uppdrag inte går på göra allmänut att en mera
översyn arrendereglerna ifrågasättaskan det lämpligtärav attom
disponera bestämmelserna. huvuddelenAtt reglerna under cirkaom av
tjugo år haft den placering de har är vägandeett tungt argument mot

omredigering. Med hänsyn till den föreslagna regleringen,atten nya
den integreras i det befintliga komplexet, kommer föranledaattom

ytterligare oreda i systematiken har vi dock valt kombineraatt
inkorporeringen med omredigering.en

tämligenAv uppenbara skål bör innehållet i 17 och 18 §§a
sammanföras till paragraf. Förutom vad gäller ämnesområdenen
skiljer sig dessa båda paragrafer åt i huvudsak endast detnär gäller
formuleringar. Uttrycket utföra arbete, förekommeri 17 § andrasom a

fjärdeoch stycket, täcker tydligen också vad i 18 § andra ochsom
femte stycket med avhjälpa brist. Det år därför inte nöd-attavses
vändigt i sammanfogad version 17 ochatt 18 §§ användaen ny, av a
båda uttryckssätten. Vad gäller den paragrafen kan ocksåsenare man
förenkla utformningen detnär gäller undantagen i paragrafens fjärde
stycke. Undantaget i 17 första§ stycket andra meningen, beträffandea
arbeten ingår i arrendatorns underhållsskyldighet kan tydligensom
användas för täcka också vad i 18 nämligenatt hägnadsom avses
eller anläggning sådan fullständigt iståndsättandeart, att ettannan av
ingår underhållsskyldighetWi arrendatorns Visserligen sist-ger
nämnda formulering viss information angående omfattningen av
arrendatorns underhållsskyldighet och den kan därför erforderligsynas

iäven lagtext. Detta skulle emellertid medföra någoten ny en mer
komplicerad utformning den lydelsen. Med hänsyn till denattav nya
aktuella informationen allt begränsadär omfattningtrots och till attav
innehållet i underhållsskyldigheten, tekniskt följer inte 18 §sett, av- -

15 § har den särskilda formuleringutan hägnaderansett attav om
och liknande anordningar, för närvarande finns i 18 § fjärdesom
stycket, kan undvaras. Vi vill dock betona intedet heller här åratt
fråga någon ändring i sak. Vad slutligen gäller bestämmelserna iom
17 fjärde§ stycket tredje meningen respektive 18 § femte stycketa
tredje meningen kan det visserligen hävdas uttrycket i den först-att
nämnda bestämmelsen, jordägaren inte byggnadsskyldigäratt därför

arrendatom fritagenär från underhållsskyldighet, kan bringasatt att

1 Se innebörden detta uttryck SOU 196857 339om samtav s.
197020 Del A 369, jfr 407, och Del B 2 876 Se ocksåprop. s. s. s.
M. Bäämhielm S. Larsson,t.ex. Arrendelagen 960 och 9 79.s. s.
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också innebörden 18 arrendatoms möjligheteromfatta § sägaatt attav
arrendeavgiften nedsatt uteslutna på grundeller få äravtalet attavupp

därför han fritagen frånskadorna, och således inte att århan vållat
hänsyn till det kan leda tillunderhållsskyldighet. Med att annars

emellertidtillämpningen kan det lämpligtkomplikationer i attvara
förs till den föreslagnaaktuella formuleringama överbåda de nya

regeln i 18
tillträdet och 15 förhållandenaEftersom 16 och 17 §§ § underavser

med visst fog hävdas paragraferna bordearrendeperioden kan att
ordning i förhållande till vad fallet.komma i är Denmotsatt som nu

förbestämmelsens karaktär grundläggande regel vadsistnämnda av
motiveragäller under under hela arrendeperioden kan dock iensom

hänseende orubbad indelning.detta
Även byggnation20 handlar och anläggande under§ omom

arrendeperioden och den i någon mening kanäven ettom ses som
byggnadsskyldighet itill reglerna jordägarens är detkomplement om

de förhållanden gäller vid tillträdet avgörandesjälva verket ärsomsom
tillämpning. starkt motiv till den inteför dess Detta utgör attett som

insprängd bland regler byggnadsskyldighet och tillbör rättvara omnu
för täckdikning. har naturlig anknytning tillersättning Denny en mera

16 17 likhet med bestämmelserna i 16det föreskrivs i och §§. I §som
i 20 den situationen arrendatom under arrendeperio-reglerar de § att

förelegat vid tillträdet. Med hänsyn till dettaden avhjälper brist som
två stycken innehållande de tvådet naturligt 16 utökas medär §att nya

i l6§dag finns i 20 placeringen andra och tredjei Attsom
tillämpningkommer innebära för das beroendestyckena åratt att man

efterföljande bestämmelser i 17 och 18 iundersöka även §§ ärattav
övrigtinte någon olägenhet. Motsvarande gäller försammanhanget stor

tillämpning 16 förutsätter enligtredan i dag. § dessEn av nuvaran-
förhållandet.lydelse 17 inte gäller beträffande det aktuellade §att

flyttning bestämmelserna i 20 till 16 bidrar också tillEn § § attav
21 första kommerbestämmelserna tåckdikning i § stycketom ny

byggnadsskyldighet. 21 förstabestämmelserna Sedan §närmare om
för sådantstycket gjorts tvingande finns det hel del talar etten som

det emellertid skäl eftersträvanärmande. Enligt vår mening finns att
till bestämmelsernaplacering omedelbar anslutningi än omen mer

byggnadsskyldighet. kan med enkla medel åstadkom-jordägarens Detta
19 placeras i 18 och 21 § förstaden nuvarande § §att attmas genom

förändring såvitt gäller detflyttas till 19 sådanstycket För en
samband finnsinnehållet i 19 talar också det näranuvarande § som

byggnadsskyldigheten den särskilda regeln mindremellan och om
omfattande brandskador.
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Med redigering i enlighet med vad är detsagts mesten som nu
naturligt placera den föreslagna regeln jordbruksarrendato-att nya om

investeringar kallad 21 § på den lediga platsen i 20rers ovan a- -
Den nuvarande dispositiva regeln i 21 andra§ stycket kan lämpligen

stå kvar regel i 21som ensam
Det skulle möjligen kunna göras gällande reglerna bör så sägaatt att

bakas i hop ytterligare. skulleDetta kunna motiveras förekomstenav
nämnare i de olika reglerna byggnadsskyldighet,av gemensamma om

täckdikning och den föreslagna regeln andra investeringar,ny om
främst bedömningen arbetet ligger utanför arrendatornsav om
underhållsskyldighet och med avseende på ändamålsenlig planlägg-en
ning likheterna i förfarandet. Det kunde därvid lämpligtsamt attvara
på något sätt samla ihop de bestämmelser beskriver de materiellasom
förutsättningarna för och innebörden byggnadsskyldighet, investe-av
ringstillstånd och rätt utföra arbeten på jordägarens bekostnadatt samt
till särskild sammanföra bestämmelser förfarandet. Enen grupp om
sådan komprimering förutsätter dock vissa ändringar i formuleringar.
Eftersom meningen inte skall bestämmelserna någotatt nyttvara ge
innehåll kan sådana ändringar vidare leda till oönskade effekter i form

missuppfattningar och svårigheter delt.ex. motiven till deatt taav av
ifrågavarande bestämmelserna. De vinster skulle kunna åstadkom-som

sådan samordning är också tämligen marginella.mas genom en
förändringarDe föreslås upphov till behovett attsom ger av

antal bestämmelser i JB, bl.a. den i 9 kap. 22ett iochanpassa
lagstiftning till den föreslagna paragrafindelningen.annan nya

För översikt i tabellform deöver nuvarande paragrafernasen
placering hänvisas till den till betänkandet fogade bilagan.
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5 Viltskador

Om jakträtten inte ingår i arrendet skall jordägaren enligt
förslaget skyldig ersätta arrendatom föratt skador påvara
jordbruksgrödor orsakas vilt får jagas under någonsom av som
del året. Ersättning skall dock inte utgå grödan medav om
hänsyn till det föreliggande viltbeståndet är särskilt olämplig att
odla på arrendestället.

Har inte avtalat skall frånparterna ersättningenannat göras
avdrag med tio skadans belopp, dockprocent lägst fyraav

arrendeavgiften ñr detprocent innevarande arrendeåret.av
Enligt likaledes dispositiv regel skall ersättningen inte fåen
överstiga arrendeavgiften för det innevarande arrendeåret.

Om inte kanparterna ersättningen skall skadanenas om
värderas minst sakkunnig utsesav parternaen som av gemen-

eller länsstyrelsen.samt av

5.1 Gällande regler

Den jakträttsliga regleringen bygger på principen rätten jagaatt att
skall knuten till äganderätten till mark. Huvudregelnvara är enligt
10 första§ stycket jaktlagen jordägaren har jakträttenatt på den mark

tillhör honom. lagenI föreskrivs dock vissa undantag frånsom denna
regel. Ett undantag betydelse i detta sammanhang framgår 7 §av av
jaktlagen, länsstyrelsen, eller i vissaatt fall naturvårdsver-som anger
ket, får besluta jakt för förebygga eller minska riskeratt förom
trafikolyckor eller för allvarliga skador vilt. Förutsättningen är attav
de angivna riskerna, på grund viltbestånds storlek,ett är påtagliga.av
I beslutet skall bestämmas hur jakten skall bedrivas, den skall skeom

jakträttshavarens försorg eller särskilt utsedda jägaregenom genom
hur det skall förfarassamt med djur dödas eller fångas vid jakten.som

Vad gäller valet jägare skall i första hand jakträttshavarenav utses.

l Enligt 24 § jaktförordningen 1987905 skall beslut jaktom
efter björn, järv, lo eller sâl efter rovfâglar ochsamt ugglorvarg,
meddelas naturvårdsverket.av
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för arrendatornmöjlighetemellertidBestämmelsen öppnar att geen
skyddsjakten.bedrivarätt att

jakträtt finnsjordägarensprincipenundantag frånmindreEtt om
påden borbestämmelsejaktlagen.i 23 Dennavidare § enger som

bl.a. underjakträtt där rättträdgård saknargård eller har attmenen
djur,behålla vissa vilda såsomocheller fångatider dödavissa

in på gården ellervildkanin, kommerochgrävlingvildsvin, räv, som
i trädgården.

arrendeför-ifrågaråder iAvtalsfrihet ettparternaavvemom
jaktlagen10 andra stycketjakrrärt. Enligt §skall hahållande som

på den arrenderade markenjakträtten1987259 arrendatornhar om
avtalats.inget annat

väsentligen hänvisadsåledessaknar jakträtt ärarrendatorDen som
avskjutningen ellerökaförmå jakträttshavarenantingen sökatill attatt
Vid sidan dettaenligt 7 jaktlagen.skyddsjakt §ansökatill att avom

skadestånd jakträtts-möjlighet krävaprincipielltarrendatornhar att av
arrendekontraktet eller enligt allmännagrundvalpåhavaren av

på jakträttshavaren i någonmåste grundasskadeståndsregler. Kravet att
skadeståndstalanframgångsrikviltvård.sin Enmening har försummat
åtgärder förvidtagit rimligaarrendatornförutsättatorde attatt

förebygga skadan.
viltskadorproblem medomfattningenförbetydelseAv parternasav

ersättning för skadornafinns erhållamöjligheterockså vilkaär attsom
för närvarande enligtmöjligheter finnsSådanafrån tredje man.
vissa viltskador,ersättning vid1980400förordningen m.m.om

dovhjonvarje älg, kronhjort ochskall förförordningEnligt denna som
avgifterfastställs länsstyrelsen. Defällavgiftbetalasfälls avsomen

viltskadefond. viltskadefondenvarje Urför länerläggs bildar ensom
trädgårdsodlingarjordbruksgrödor ellerför skador påersättninglämnas

l-6 Ersättningkronhjort eller dovhjort §§.älg,de förorsakats avom
jordminst 2 ha odlad ellerjordbruksföretag medtillkan lämnas

200 kvm glasomfattande minst underträdgårdsföretagyrkesmässiga
Ersättning utgår intefrilandsareal.minst 2 500 kvmplast ellereller om

medverkat tilloaktsamtuppsåtligen ellerskadelidandeden grovt
skadelidandeersättning vidare denförutsättning för ärskadan. En att

skadan. Olika förebyggandeför motverkarimliga åtgärdervidtagit att
viltstammar jakt,begränsning skadegörandeåtgärder är t.ex. genomav

uppsättning stängsel ocharealdisposition,grödval ochanpassning avav
skadanför delErsättning lämnas denskrämselåtgärder. av som

varje företag. självriskenberäknas försjälvrisköverstiger somen
250jordbruksfastigheter ochskördevärde för% gårdens1,5utgör av

1 000 kr.i båda fallen dock lägstträdgårdsföretag,ha förkr per
länsstyrelsen.godeskadan utförs mänVärderingen utses avav somav

i fallviltskadefonden de ersätt-värderingenKostnaden för ersätts ur
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ning för skadan lämnas. Ersättningen beslutas länsstyrelsen.av
Länsstyrelsen kan även lämna bidrag viltskadefonden till före-ur
byggande åtgärder viltskador älg, kronhjortmot och dovhjort 8 §.av
Enligt 17 får för§ särskilt fall ersättning lämnas statsmedel ellerav ur
jaktvårdsfonden det är uppenbart oskäligt den skadelidande självattom

för de kostnader skadan föranleder. På villkor fårsvarar som samma
bidrag lämnas till åtgärder för förebygga sådana skador. Frågaatt om
ersättning enligt 17 § prövas naturvårdsverket.av

I enlighet med vad föreslagits i 1991929 ochsom prop.
199192JoU5 har riksdagen under hösten 1991 beslutat de angivnaatt
möjligheterna få bidrag till förebyggandeatt åtgärder eller ersättning
ñr skador skall upphöra den l januari 1995. Möjligheten erhållaatt
ersättning för skada vilt skall enligt beslutet finnas kvar endast närav
det gäller skador sådana där jakt på grund beståndensarter ringaav av
storlek inte är tänkbar i någon form, i fråga eller sälar.t.ex. tranorom
Rikdagsbeslutet innebär också tällavgiftema för dovhjort, kronhjortatt
och årskalv älg avskaffas. Ur de länsvisa fonder enligt deav som nya
reglerna bildas fällavgiñerna för fullvuxen älg skall efter länsstyrel-av

bestämmande kunna lämnas bidrag till administrationen jaktensens av
och till viltvård, information och utbildning i viltvårdsfrågor.

5.2 Framförda önskemål reformerom

Samrådsgruppen för arrendatorsföreningarna på och kring sydsvenska
höglandet har i skrivelse den 10 1989, överlämnats tillen mars som

hemställt justitiedepartementet föreslår författningsreglerattoss, med
innebörd arrendatorn i de fallatt rätten till jakt undantas från arren-
deupplåtelse skall ha tillrätt ersättning jordägaren med viltskade-av av
värderingsmän framräknat belopp jordägaren följdsamt att som en av
detta skall få uppbära de skadeersättningar utbetalas.som

detI här nämnda lagstiftningsärendet inskränkningovan om av
möjligheterna erhålla ersättning för skadoratt vilt behandlades ävenav
frågor jordbruksarrendatorers jaktrâtt. I det betänkande låg tillom som
grund för 1991929, dvs. SOU 199060, hade viltskadeutred-prop.
ningen föreslagit 23 § jaktlagen skulleatt kompletteras med en
bestämmelse enligt vilken länsstyrelsen, i fall då det på grund ettav
viltbestånds storlek föreligger risk för skador på jordbruksgrödor,
skulle kunna jordbruksarrendatorer rätt till skyddsjakt förge att
förebygga eller minska sådan risk. Propositionen innehöll emellertiden
inte något förslag till ändrade regler i denna del. Problemen när det
gäller förebygga skador på jordbruketatt borde enligt föredragande
statsrådet kunna lösas omfattande information till ochgenom en
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jägare och arrendatorer. framhöllsutbildning markägare, Det somav
kommer till insikt de problemangeläget markägarna storaatt om
för jordbrukare. Informationsåtgärdernaviltstammar kan medföra

möjligheterna till skyddsjakt enligt 7 § jaktlagen.borde omfatta
någralagstiftning framhölls däremot i motioner. IBehovet av

Jo13 yrkande 6 framhöllsmotionerna J08 yrkande 3 och m,c, att
visserligen löses bäst avtal mellanproblemen med viltskador genom

ioch arrendator, skador vilt sällan beaktasjordägare att avmen
arrendeavtal motionen Jo10 yrkadessamband med upprättas. I satt

skulle begära förslag till lagstiftning medriksdagen hos regeringenatt
för jakt och viltvård skulle följa med vidinnebörd att ansvaret

upplåtelser jordbruksarrenden. grund för yrkandet anfördesSomav
bl.a. det finns risk för viltvården försummas och attattatt annars en

avskjutningensdet inte rimligt jaktråttshavaren bestämmer storlekär att
samtidigt arrendatorn får konsekvenserna beslutet.tasom av

Jorbruksutskottet förklarade sig medvetet konflikter kanattvara om
uppstå mellan arrendatorer och markägare eller andra jakträttshavare

viltbestånd. kunde enligt utskottet intemed intresse Detstoraav
förmåuteslutas arrendatorer i vissa fall kan ha svårigheteratt att

viltbeståndet.jakträttshavaren decimera likhet med föredragandeIatt
informationstatsrådet ansåg utskottet och utbildning kan spelaatt en

roll för öka markägarnas förstående för problemen.avgörande Detatt
visar beredskap ochangeläget länsstyrelsernaatt storangavs vara
7snabbhet i handläggningen ärenden enligt § jaktlagen. Utskottetav

konstaterade vidare det råder avtalsfrihet vid upplåtelse jord-att av
i arrendeavtalet kan reglera hur viltskadornabruksarrende, att parterna

och skall för eventuella skadorskall begränsas samt attvem som svara
från nyttjande.jaktråtten i många fall undantagen arrendatoms Detär

risken för viltskador inte alltid beaktas i sambandnoterades också att
eller förlängning arrendeavtal och detta kanmed teckning attav

arrendatorn i realiteten har begränsade möjligheterinnebära attatt
omfattningen viltskadorna samtidigt konsekvensernapåverka av som

kan förefalla oacceptabla. fall där arrendeavtal saknarI närmareett ett
finnasreglering denna fråga kan det enligt utskottet således ettav

jämkningsmöjlighet. Efter ha erinrat dennabehov attattav omen
vissa arrendelagstiftningenkommitté tillkallats för delaröveratt se av

anförde utskottet Utskottet förutsätter regeringen uppmärksammaratt
problemen med viltskador vid jordbruksarrende och undersöker möjlig-

ändringar i arrendelagstiftningen eller påheterna sättatt annatgenom
ändamålsenlig reglering olika intressenåstadkomma deav sonen mer

fråga.hår i enlighet med utskottets hemställan beslutadeär I

2 199192JoU5 15.s.
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meninganfört skulle riksdagensvad utskottetriksdagen att gessom
regeringen till känna.

också i skrivelseSamrådsgruppen harinledningsvis nämndaDen en
jordbruksarrendatorertill regeringen hemställtden 10 augusti 1991 att

arrenderade fastigheten.jakten på denskall företräde tillges
19 december 1991därefter i enlighet med beslut denRegeringen har

betänkande i berörd del, motionernajordbruksutskottetsöverlämnat
JoUl3, yrkande 6 skrivelsenyrkande JoU10 och199192Jo8, samt

kommitté.Samrådsgruppen till dennafrån
enförbund i skrivelse den 20jordbruksarrendatorers harSveriges

regeringen i1991 till jordbruksministem hemställtdecember att
fram förslag tilldenna kommitté i uppdrag läggatilläggsdirektiv attger

skallinnebörd jordägaren arrendatomlag med att gentemot svaraen
arrendestâllet jaktråtten inte följerför alla viltskador på arren-om

9Skrivelsen har i enlighet med regeringsbeslut dendeupplåtelsen.
1992 överlämnats tilljanuari oss.

överväganden5.3 och förslag

naturpåverkanViltskador form kan sägasutgör rentav som vara aven
särskiltnödvändigt förbunden med olika näringar. Detta gällertyper av

jordbruksproduktion. Såvitt gäller finnsi fråga viltbestånd utomom
intresse variationsrik fauna.jaktintresset b1.a. allmäntett av en

påför och dess givna regler måste präglaRespekten naturen synen
viltetmänskliga Viltskadorkonflikter mellan olika aktiviteter och

inte undvikas. Varje näring har således tåla viss skadakan helt att av
vilt. ochvad framhållits i den jakt-enlighet medI senastesom

kan visserligen inte alltför hög gradviltvårdspropositionen aven
dem drabbas skador, skall principentålighet krävas av som av men

förebyggas viktigaste medlet fördock viltskador skall Detattvara
det skerförebygga viltskador enligt vad samtidigt uttalatsår attatt som

tillräcklig avskjutning de jaktbara viltstammama.en av
ofta tillhar alltså visat sig den nuvarande ordningen lederDet att att

avskjutningen vilt tillkommerbestämmanderätten över person,av en
eller någon medan arrendatom ijordägaren tredje storperson,

3 1991929Prop. 43.s.

4 19868758 31.T.ex. prop. s.

5 1991929Prop. 43s.
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utsträckning tvingas de ekonomiska konsekvenserna viltstam-attta av
blir för inses lätt sådan ordning kan leda tillDetstor. attmen en

motstående intressen hos avtalsparterna. har jakträtten harDen som
således många gånger intresse viltstammen rik.är Förett attav
arrendatorn framstår viltet väsentligendäremot kanske orsaksom en
till problem och skador.

5.1förhållandet de i nämnda möjligheterna enligt för-Det att
ordningen ersättning för vissa viltskador, erhållaattom m.m.
ersättning viltskadorför upphör kan naturligen förväntas deaccentuera
enskilda problem. kan fråga sig vilkaMan åtgärder dettaparternas som
bör föranleda från lagstiftarens sida. Frågan jakträtt ärom som
framgått dispositiv och det alltså principiellt möjligt förär parterna att
reglera dessa problem inom för nuvarande lagstiftning. Uppgiftramen

jordbruksarrendatorer.saknas i mån i tillkommervad jakträtt dagom
Som bl.a. jordbruksutskottet det emellertidär i praktikenantytts av
uppenbarligen ofta så dessa frågor inte i erforderlig utsträckningatt
beaktas när avtal jordbruksarrende ingås. kanDettaom synas
anmärkningsvärt, inte minst bakgrund bestämmelsen i 10 §mot attav
andra stycket jaktlagen ställning för arrendatom på det sättettar att
utgångspunkten är denne skall ha jakträtten. jordägarenäven Föratt att
skall ha kvar jaktråtten erfordras således aktiv handling viden
avtalsslutet, nämligen angivande jakträtten skallett attav vara
förbehållen jordägaren. Frågor har anknytning till jakträtt bordesom
sålunda inte kunna obemärkta när avtal jordbruksarrendenpassera om
ingås.

kan spekulera i orsakerna tillMan problemen skall sökas. Ettvar
vid avtalsslutet omedelbart skäl kan jordägarens förbehållattmera vara
ofta finns förtryckt på avtalsblankettema. Kanske det också såär att

från arrendatorshåll inte har lagt tillräcklig vikt vid frågor.dessaman
Sannolikt ligger dock problemens orsaker på betydligt djupare plan.ett
Vi kan här nöja med olika frågor har anknytningatt notera attoss som
till jakt tradition har tendens väcka starka känslor till liv. Iattav en

situation där skall ha långvarig relation inte i förstaparternaen en som
hand jakträtt kan det tydligen många gånger kloktavser vara av
arrendatorn ligga lågt det gäller frågor jakt.näratt om

öka medvetandegraden hos deAtt enskilda parterna attgenom
komplettera bestämmelser jaktrâtt vid jordbruksarrenden medom en
föreskrift kontraktsklausuler går på jordägaren skallatt ut attom som
ha jakträtten måste godkännas arrendenämnden är inte någonav
lämplig åtgärd.

6 m ochSOU 199060 44 1991929 41s. prop. s.
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alternativ flera gångerEtt nämnts i den allmänna debatten är attsom
tillförsäkra arrendatom jakträtten på arrendestället. Detta skulle kunna
åstadkommas den nuvarande bestämmelsen i 10 andra§attgenom
stycket jaktlagen gjordes tvingande. Avsikten med sådan åtgärden
skulle alltså jordbruksarrendatom alltid fåskulle jakträtten.attvara

Enligt vår mening bör inte försöka lösa den aktuella proble-man
matiken med hjälp tvingande regler jakträtten skallav om vem
tillkomma. skulle ingreppDet betydande i avtalsfriheten. Manettvara
kan också fråga sig vilka effekter i praktiken skulle kunna uppståsom
till följd sådan åtgärd. Jakträtt hararrendatom på grundav en som av

jordbruksarrende kan överlåtas eller upplåtas 14 första stycket§ett
jaktlagen. hindra frånarrendatom kommerAtt göra detta knappastatt
i fråga. Detta gäller även i fråga överlåtelser där innebörden är attom
jakträtten går tillbaka till jordägaren. Utfallet reformav en av
ifrågavarande skulle därför sannolikt bli de ofta före-art att nu
kommande bestämmelser, enligt vilka jordägaren förbehåller sig
jakträtten, bara skulle komma bestämmelserersättasatt attav om
jordbruksarrendatom jakträttenöverlåter till jordägaren. Därmed vore

tillbaka i nuvarande läge.man
Även andra skäl tvingandetalar bestämmelsemot att atten om

jakträtten skall tillkomma jordbruksarrendatom kan bli effektiv. På
skilda håll i landet råder olika förutsättningar. redanSom detärantytts
därför typiskt så de enskilda har bäst förutsättningarsett att parterna

lösa uppkommande svårigheter. Den regel finns i jaktlagenatt som nu
är dessutom begränsad till jakträtten på den arrenderade marken. Om
förhållandena, ofta, sådana jordägarensär fastighet omfattarattsom
både skogs- och jordbruksmark och arrendet bara jordbruksmar-avser
ken, kommer arrendatoms jakträtt bara på jordbruksmarken.gällaatt

effektiv viltvårdEn torde i sådan situation förutsätta jakten kanatten
bedrivas i deäven angränsande skogspartiema. fall arrenda-I ärannat

hänvisad till lägga sig i försåt viltet kommer fälten.närtorn att ut
Detta torde för ofta inträffa nattetid,övrigt dvs. jakt efternär bl.a.
hjort och rådjur förbjudet 9 jaktförordningen.är § i lag före-Att
skriva arrendatom skall ha jakträtten också på områden utanföratt

kanarrendestället inte komma i fråga. Någon form samordning påav
frivillig grund fordras alltså också i det fall bestämmelsen i l0 andra§
stycket jaktlagen gjordes tvingande.

De aktuella problemen bör lösas på såvitt möjligt enkelt sätt.ett
gäller såvälDetta i fråga materiella formella regler. De reglerom som
skapas för komma tillrätta med de problem arrendatomattsom som

vållas vilt bör förhållandevis lätta tillämpa i det enskildaattav vara
fallet. Med sådan reglering skapas möjligheter för användningen av

förenklat förfarande det gäller lösningennär uppkommandeett av
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tvister. Vi återkommer nedan till frågan förfarandet börhurom
utformas.

likhet med vad uttalats från flera andra håll vi detI attsom anser
inte lämpligt försöka komma till med problemenär rättaatt attgenom
utöka möjligheterna till skyddsjakt enligt jaktlagen.7 En sådan§t.ex.
ordning förhållandevis omständlig för den skull särskiltår utan att vara
effektiv. ocksåDet âr tydligt ansökningar och diskussioneratt om
sådan skyddsjakt kan menlig inverkan på förhållandeparternasge en
i övrigt.

det gäller lagstiftaNär är den enligt vår mening jämförelseatt utan
bästa lösningen i stället för ingripa i möjligheteratt, att parternas att
bestämma jaktråtten, skapa regelöver jordägarenatten som anger
skall skyldig arrendatom förersätta skador orsakasattvara som av
vilt. sådan regel har i förhållandeEn till de diskuterade alternati-ovan

den klara fördelen den direkt sikte på det problem vi iatt tarven
denna del lösa. lösa dessa problem åtgärderAttsatts att genom
inriktade på jaktråtten medför, åskådliggjorts i praktiken ochsom

komplikationer sådanti fall för in flera andraattovan, genom man
aspekter sådana direkt skadefrågor.än Några andrasom avser rena
skäl till arrendatorn skulle tillförsäkras jakträtt inte framförts iharatt
den diskussion föranlett vårt uppdrag. finnsDet dennamotsom
bakgrund inte skäl ingreppetgöra i förhållandenatt parternas mera
genomgripande vad skadeproblematikenän föranleder. Vårt förslag har
för fördelenövrigt också den det kommer verka föratt att att parternas
intressen det gäller viltstammen blir likriktade.när mera

En regel jordägaren skall skador vilt börersättaattom av som
framgått gälla bara i situationer där arrendatorn inte har jakträtt. Skulle
jakträtten uppdelad med avseende på olika djurarter bör regelnvara

ersättning principiellt inte utgår för djurskador orsakasattvara som av
arrendatorn får jaga. bakgrundMot utgångspunkten ärattsom av

ersättningsskyldighet bör jordägaren bära risken för det i enskiltatt ett
fall inte kan utredas vilken djurart vållat skadorna.som

jakträtt inte ingår iNär jordbruksarrendet torde i normalfallet jord-
ha kvar jakträtten för del. Regeln bör dock gälla också förägaren egen

sådana fall där jakträtt undantagits från jordbruksarrendet och
jordägaren upplåtit jaktråtten till någon det sådanaNär gällerannan.
upplåtelser måste det ankomma på jordägaren försäkra sigatt attom
den till vilken jaktrått upplåtits bedriver erforderlig viltvård. Däremot

naturligaâr det skål inte meningen jordägaren skall bli ersätt-attav
ningsskyldig upplåtitsnär jakträtten till tredje arrendatom,en man av
vilket enligt 14 första§ stycket jaktlagen får ske jordägarensutan
samtycke. sådana fall jordägarenI har ingen direkt möjlighet att
påverka avskjutningens omfattning.
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Med hänsyn till det sagda bör lagtexten förutsättning försom en
inträde ersättningsskyldighet jakträtten inte ingår iattav ange
jordbruksarrendet. Vi är samtidigt medvetna de problemom som en
på så utformadsätt förutsättning kan upphov till. finnsDet riskge en

utformningen kan komma leda tillatt det i framtiden skapasatt att
konstruktioner går på jordbruksarrendet visserligenut att upplåtssom
med jakträtt där arrendatorn sedan återupplåter jakträtten till jord-men
ägaren. Syftet med eventuell sådan konstruktion torde emellertiden
normalt kunna förväntas kringgå den föreslagna regleringen.attvara
sådantI fall bör den behandlas jakträtten undantagen redansom om var

vid upplåtelsen jordbruksarrendet.av
Självfallet bör ersättningsrätt utesluten också i det fallet attvara

arrendatorn har jakträtt enligt avtal jaktarrende.ett Det ärseparat om
enligt vår mening inte nödvändigt belasta lagtexten medatt särskilden
notering detta förhållande.om

enlighetI med vad förutsatt i de olika skrivelser ochsom synes vara
i det utskottsbetänkande överlämnats till bör regeln inte gällasom oss
skador på arrendatorns djurbesättning. föreslagnaDen regelns tillämp-
ningsområde bör inledningsvis begränsas till skador på jordbruks-
grödor. begränsningEn bör vidare göras till skador orsakassom av
vilt får jagas under åtminstone någon tid på âret. jordägarenAttsom
skall ersättningsskyldig bygger på han har råttvara att atten
beskatta viltet och därigenom möjlighet nedbringa skaderiskema.atten
När det gäller vilt fredatär från jakt, och Vitkindadt.ex. tranasom
gås, har jordägaren inte bättre förutsättningar än arrendatorn att
förebygga skador.

I enlighet med vad inledningsvis uttalats viltskadorsom om som en
i viss mån naturlig ingrediens i jordbrukarens verksamhet bör även en
arrendator i viss utsträckning ha tåla viltskador. Enligt vår meningatt
bör regel ersättningsskyldighet för jordägaren bygga påen om
principen och såvitt möjligt haratt skydda sig viltska-attvar moten

Ävendor. arrendator måste således vidta rimliga åtgärder fören att
skydda sig vilda djur skadarmot hans jordbruksgrödor.att Som
framgått har i fråga regleringen i viltskadeförordningenovan om
nämnts, förutom jakt, anpassning vid valet grödor och arealdispo-av
sition, uppsättning stängsel och skrämselåtgärder. Vilka kravav som
i dessa hänseenden bör ställas på arrendatorn måste i ganska hög grad

beroende förhållandena i det enskilda fallet. Mot bakgrund intevara av
minst han, enligt förutsättningarnaatt i föreslagnaden regeln,av
saknar jakträtt är hans möjligheter begränsade vadän ärmera som
fallet beträffande den brukar jord.som egen

En utgångspunkt bör regeln skall komma tillattannan vara
användning bara när skadorna iär någon mening väsentliga. Att
jordägaren skall ersättningsskyldig för viltskador har sinvara yttersta
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inledningsviskonflikten de intressen berörts ochgrund i mellan som
dei i kraft sin bestämmanderätt jakten harjordägaren överatt av

förutsättningarna vadojämförligt bästa möjligheterna påverkaatt avser
nödvändigtvis allaviltbestånd. detta följer emellertid inteAv att

linjeomfattning, skall jordägaren. I medskador, ersättasoavsett av
ligger mindre skador inte bör ersättas.vad attsagts ovansom

ersättning skall utgå först skadornaPrincipen bör således närattvara
bör fastställas utifrånöverskrider lägsta toleransgräns. Dennaen
rimlig belastning påöverväganden vad kanav som anses vara en

verksamhet.arrendatorns
måstebåda utgångspunkter ochDe angetts att var ensom nu -

ersättning skall utgå endast förskydda sig viltskador ochmot att
skador överskrider vad kan rimlig belastningsägassom som vara en

naturligen inte leda tillpå arrendatom behöver ochen samma-
bestämmelse. ersättningsregel traditionellt snitt det naturligtI ären av

låta utgångspunkterna verka i olika led. sådan regel skulleEn t.ex.att
kunna utformas på så jordägaren förklaras skyldigsätt att attvara

arrendatom för väsentliga skador och ersättningsskyldig-ersätta att
heten jämkas eller borçfalla arrendatom inte vidtagit rimligakan om
åtgärder förebygga skadans uppkomst.för att

angivna ambitionen skapa enkelMot bakgrund den attav en
reglering emellertid enligt vår mening till fördelkan det vara om

båda utgångs-ersättningsregeln utformas så intressena bakom deatt
punkterna i huvudsak tillgodoses inom för ochettramen samma
rekvisit i lagtexten. vi skall återkomma till bör dock frågorSom strax

behandlas sig.har med arrendatorns val grödor förgöraattsom av
arrendatom, i förvissningenEtt motverkasätt att att attom

slår sig ocheventuella skador jordägaren, så säga tillersätts att roav
underlåter vidta några åtgärder för förebygga viltskador är attatt att

vidkännasutforma ersättningsregeln så arrendatorn alltid får vadatt
självrisk. framgått bygger dekan betecknas Somsom nuvaran-som en

de för ersättning viltskadefond på sådan princip. Vireglerna enur
förordar ordning tillämpas gäller jordägarensliknande när detatt en
här diskuterade ersättningsskyldighet. Metoden i princip bestämmaatt
självrisken den inträffade skadan erbjuder dockprocentdelsom en av
fördelar förenklande riktning framför fastställa normskördevär-i att ett
de för företaget.

i förtjäna anmärkas schabloniseradDet kan sammanhanget att en
för arrendelagstift-ersättningsberåkning inte främmande gällandeär

ning. skyldighet i vissa fallexempel kan jordägarensSom ett attanges
förlust på grund arrendeavtal omfattar bostadersättaatt att ettav som

för arrendatorn inte förlängs enligt 9 kap. 14 maximerats till§ JB ett
belopp genomsnittliga arrendeavgifter.motsvarande årstre
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Enligt vår mening behöver alltså, såvitt gäller andra före-man
byggande åtgärder sådanaän har göra med valetatt grödor intesom av
gå längre än vad just i likhetAtt, medsagts. vad gäller enligtsom som
viltskadeförordningen, dessutom tillfoga generell föreskrift atten om
möjligheterna till ersättning förutsätter arrendatom vidtagit rimligaatt
åtgärder för förebygga skadan överensstämmeratt visserligen med vad

normalt gäller i skadeståndssammanhang. En sådan utformningsom
innebär emellertid bedömningama komplicerasatt ganska betydligt.
Som vi betonat bör de aktuella problemen lösas på såvittovan ett
möjligt enkelt sätt. dåAtt göra tillämpningen beroende bedömningarav

arrendatomt.ex. vidtagit erforderliga skrämselåtgärder och, iav om
avsaknad sådana, vilken effekt dessa skulle kunna ha fått kanav
komma föranleda behov bevismöjligheter,att något inte kanav som
tillhandahållas inom för enkel handläggningsordning.ramen en
Incitamentet för arrendatom vidta rimliga förebyggandeatt åtgärder
kan tydligen åstadkommas den föreslagna självriskenatt integenom
sätts för lågt.

I fråga hur självrisken börstor kan det råda deladeom vara
meningar. finnsDet ingen möjlighet vilkenatt procentsatsange som

iär den meningen optimal den innebär starkast möjligaatt incitament
förebygga skadoratt och motverkar tvistigheter skadornanär är små

samtidigt den inte är orimligt betungande för den arrendatorsom som
drabbas skador. Enligt vår mening leder rimlig bedömning tillav en

bör fastställasatt tillprocentsatsen tio den uppkomnaprocent av
skadans belopp. Samtidigt kan det skäl också fastställa föratt ettvara
varje kalenderår gällande lägsta självriskbelopp. Detta kan lämpligen
relateras till arrendatorns arrendeavgift och förslagsvis bestämmas till
fyra arrendeavgiften förprocent det innevarande arrendeåret.av

Rimligtvis bör ersättningen maximeras till vad jordägaren under
arrendeåret erhåller i arrendeavgiñ för arrendestället.

Att någon ersättning inte skall utgå i fall där arrendatomett
uppsåtligen medverkat till skadan självklart.är Detta skulle strida mot
själva grunden för den föreslagna regeln. Mot den bakgrunden behöver
detta undantag inte särskilt utsägas i lagtexten.

Särskilda krav måste ställas när det gäller arrendatorns val av
grödor. Som framgått har i fråga möjligheterna till ersättning enligtom
viltskadeförordningen uttalats bör ställa krav på jordbrukarenatt man
när det gäller hans val grödor. Ett val för viltet påav ortenav en
särskilt begärlig gröda kan således medföra ersättning enligtatt
förordningen vägras. Liksom i fråga andra åtgärder för attom
förebygga skada gäller detta för såväl självägande jordbrukare som
arrendatorer. Samtidigt är arrendatom jakträtt typisktutan sett mera
sårbar i det den självägande jordbrukarenatt vid sitt ställningstagande
kan kalkylera med viss för och ekonomisktnytta utbyteetten av
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jakten.7 jordägarenersättningsskyldighet fördet gällerOckså när en
gäller valetpå arrendatom detställa krav närbör kunna avman

odlingen till exempelvisdetnaturligt ärgrödor. Lika attsom anpassa
utgångs-lika naturligt bör detklimatförhållanden,jordmån och som

förutsättningarna närodlingen till de rådandepunkt att anpassavara
egentligen inteKomplikationen är dockdet gäller vilt. att man

Medundgå viltskador.gröda kan säker påbeträffande någon attvara
hanpå arrendatom inte högre änhärtill bör kraven sättashänsyn att

föreliggande viltbeståndmed hänsyn tillövervägandengör som
missbruksfall ersättningförsvarliga. i börframstår Förutom renasom

kanarrendatoms val närmastalltså i princip kunna vägras när
vår meningkrav bör enligtutslag vårdslöshet. Ettbetecknas ettsom av

inte får välja sådana grödorgå i riktningen arrendatorn attatt
bistånd frånvid extraordinärt Försynensodlingsprojektet endast ett

salladframgångsrikt. odlarimliga möjligheter blisida har Att t.ex.att
bestånd klövvilt framstårområde med frekventi ett ett somav

inteändå det bör han såledestämligen utsiktslöst. arrendatom görOm
salladen. Riktmärkettill någon ersättning för viltet äterha rätt att upp

vad normalt odlasför vilka grödor arrendatom kan välja bör vara som
på orten.

i den föreslagna lagtextenVi har denna bakgrund övervägt attmot
påersättning skall utgå endast ñr skadorin föreskriftta atten om

förnormalt förekommer påsådana grödor orten, stannat attsom men
på någorlunda precistså inte bör ske. Vid sidan problemen att ettav

i sådanvad skall med normalt och ortensätt enange som avses
bestämmelse den kan kommaregels mening talar sådan attmot atten

jordbruksnäringen. Avsikten ärverka hämmande för utvecklingen av
på förekommandeinte motverka förändringar i det ortenatt

inteFramtidens jordbruk allmänt uttalats, i ringajordbruket. är, som
utsträckning beroende förändringar kommer till stånd. Attatt enav

idriftig för växtslag, frågaarrendator prövar ett orten nytt som om
lämpligt detkänslighet för viltskador framstår i huvudsak lika somsom

där, således inte i sig diskvalificera honom närnormalt odlas börsom
Å avsaknaddet möjligheten få ersättning. sidan bör, igäller andraatt

risken i fall åvila arrendatom.särskild överenskommelse, sådantettav

7 departementschefenJfr 1991929 där44 som enprop. s.
viltskadeför-bakgrund till avskaffandet ersättningsmöjlighetema enligtav

vad köttordningen uttalar bl.a. avkastningen älgjakten såvälatt avserav
markägarensrekreationsvärden mycket och jakten,är stor attsom genom

jakt eller utarrendering, avkastning för fastighetsägarenegen ger en som
ofta högre eventuellakan till värde än vad förlorasuppgå som genom
viltskador.
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Skulle det visa sig den särskilt börväxtsorten är såledesatt utsattnya
möjligheten få skadorna jordägaren utesluten.att ersatta av vara

ersättning inte skall utgå för skada på särskiltAtt grödor börutsatta
komma till uttryck i den föreslagna lagtexten. förenklandeI syfte bör

i detta sammanhang undvikaäven anknyta förutsättningarna tillattman
förhållanden skapar behov tämligen subtila övervägandenettsom av
i det enskilda fallet. i lagtexten ersättning inte skallAtt utgåattange

arrendatom gjort sig skyldig tillnär vårdslöshet därför inte lämpligt.är
Ett bakgrund det angivna syftet bättre ringa insätt demot attav
avsedda förhållandena knyta undantaget frånär ersättningsskyldig-att
heten huruvidatill grödoma med hänsyn till föreliggandedet viltbe-
ståndet särskilt olämpliga odla på arrendestället.är Med sådanatt en
formulering fångar för övrigt bättre in vad enligt detman som ovan
sagda i fallbör gälla där arrendatom växtslag,prövar nämligenett nya

får stå förarrendatom risken det skulle visa sig denatt att att nya
grödan särskilt olämplig.är Om arrendatom uppenbarligen medverkat
till någonskadan skall ersättning självfallet inte utgå.

framhållits flera gånger kräver fråganSom föransvaretom
viltskador såvitt möjligt enkel lösning. Enligt vår mening detären
därför lämpligast låta den diskuterade regleringen bara justatt nu avse
skador på igrund vilt. konkreta skadefall kopplaAtt dessaav samman
frågor med arrendeavgiften skulle komplicera bedömningama. En
renodling ersättningsfrågan i skadefallen är således föredraattav
framför alternativ går på arrendatom till jämkningrättut attsom ges

villkoren i arrendeavtalet. En sak är arrendatom, närattav annan
frågan ersättning för inträffad skada lösts, enligt allmänna reglerom en

kvittning kan ha avräkna sin fordranrätt jordägarensatt motom
anspråk på arrendeavgift.

Sveriges jordbruksarrendatorers förbund efterlyser i den ovan
nämnda skriften bestämmelse enligt vilken jordägarenen enges
tvingande skyldighet arrendatom förersätta uppkomna viltskador.att
Också regeln jordägaren skall skyldigatt att attanser om vara
ersätta skadorna bör tvingande. När det gäller frågan hurvara om
ersättningen skall bestämmas finns det dock anledning ställa sigatt
tveksam till reglerna bör tvingande. förhållandengöras De lettom som
till frågan reglering viltskador i arrendesammanhangatt om en av
blivit aktuellså kan visserligen tala i sådan riktning. regleringEnen

frihet själva bestämma hur ersättningen skallparterna attsom ger
fastställas kan upphov till avtalspraxis jordägarensdärge en ansvar
avtalas bort på ganska slentrianmässigt sätt. Det finns riskett t.ex. en

på jordägarsidan blir benägen förse arrendekontrakt medatt attman
klausuler vid bestämmandet arrendeavgiftatt parternasom anger av
tagit hänsyn till förekommande vilttryck detta i realitetenutan att

något lägre arrende.motsvaras av
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börMan allvarligt på risken för arrendeavtalen slentrianmäs-attse
sigt bort jordägarens Samtidigt kan emellertid intetar ansvar. man
bortse från de enskilda ofta bästär skickade lösaatt parterna att
problemen på hand. vi påpekatSom har oftast räknaattegen ovan man

vissamed skador vilt. fall därI på grund erfarenhetett parterna,av av
eller andra skäl, har möjlighet i förutse vilka skadoratt stortav som
kan komma uppträda kan avtalskonstruktion, innebäratt t.ex. en som

framtida viltskador beaktas på så sätt arrendeavgiftenatt lägresättsatt
än vad skulle ha skett, föredra. Enligt vår meningattsom annars vara

detär olämpligt förta möjligheterna ingåatt sådanaparterna att
överenskommelser och samtidigt begränsa jordägarens enligtansvar
den föreslagna bestämmelsen, antingen helt eller såvitt gäller visst
lägsta ersättningsbelopp. Ett avtalsaltemativ kan framståsom som
lämpligt kan i arrendeavtalet sätta arrendeavgiftent.ex. utifrånattvara

tänkt förutsättning skadorna kommer uppgå till visstatt atten ett
belopp och skador överstiger detta belopp skallatt ersättas enligtsom
den föreslagna lagens regler. Härtill kommer de åtminstone till vissatt
del negativa erfarenheterna den dispositiva regleringen beträffandeav
innehav jakträtt inte behöver i fråga friskrivning frånav upprepas om

för viltskador. Det är allt fråga tämligen olikartadetrotsansvar om
företeelser. Att arrendator, för övrigt kanske inte själv jagar,en som
kan benägen avstå från jakträtt behöver inte betydaatt hanvara att
också skulle benägen alltför lättvindigt avstå från rätten tillattvara er-
sättning för skada orsakas vilt. Mot bakgrund också attsom av av
riksdagsutskottet i l99192JoU5 aviserat informations- ochen
utbildningskampanj frågor med anknytning till viltskador finns detom
enligt vår mening knappast anledning befara dispositiv regelatt en
kommer leda till negativa konsekvenseratt berörd art.av ovan

skallDet betonas reglering i enlighet med det sagda innebäratt en
det måste ankomma på arrendatornatt inte vidare godtaatt utan en

avtalsklausul jordägarens ersättningsskyldighetatt enligt denom
föreslagna paragrafen beaktats när arrendeavgiften bestämts. Vi ivill
sammahanget betona det knappast kan förenligtatt med god sedanses
i arrendeförhållanden låta arrendekontrakt innehålla förtrycktaatt
klausuler föreliggande vilttryck beaktats vidatt arrendesättningenom
när detta i realiteten inte skett. Sådana klausuler för närmast tanken till
skenavtal och försök kringgå lag.att

Vi övergår till frågor regler för förfarandet vid bestämmandetnu om
ersättning för viltskada.av
En förutsättning för arrendatom skall kunna få ersättningatt enligt

den föreslagna bestämmelsen bör han så möjligtatt snartvara som
efter det han konstaterat skadefall underrättaratt jordägarenett om
detta. En sådan underrättelse är naturligen betydelse förstorav
jordägarens möjligheter bilda sig uppfattning såvälatt skadansen om
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skallomfattning. Avsiktenorsaker dess är att parterna gemensamtsom
tillförsöka komma fram eventuellt ersätt-besiktiga skadorna och ett

ningsbelopp.
ersättningsbelopp med anledningOckså det gäller bestämmanär att
enskilda falletuppkommit skada i det bördet parternaatt gesenav

utformar den materiellamöjlighet komma Omöverens.att man
så den blir förhållandevis enkel tillämpaersåttningsbestämmelsen att att

för uppkommandeockså skapa förutsättningar ersätt-torde attman
utsträckning kan överenskom-i tämligen lösasningsfrågor stor genom

utgångspunkten.så skall ske bör Imelser mellan Attparterna. vara
inte detkan komma överens årfråga förfarandet när parternaom

föreskriva arrendenämndsprövning.uppenbarligen inte lämpligt att
till gällandedet ganska till hands anknyta deligger näraDäremot att

24 28reglerna i 9 kap. §§ JB.om syn -
tillämpning reglerna innebär bl.a. under-direktEn attav om syn

skadan skall utföras minst tvåsökning och värdering synemän,avav
oenighet mellan skallvilka i fall rätten. Departerna utses avav

tämligen utförliga reglerbestämmelserna i innehåller vidareangivna JB
skall utföras,skall ske och hur denjäv, när omom synenom

ersättning till och klander.dokumentation synemännensamt om om
skall framgår förordningenVilka kunna synemänvara avpersoner som

enligt 9 kap.1971704 synemän JB.om
enligt den modelldet i fråga ersåttningsberäkning,Vi attmenar om

inte fordrashär förordats, i normalfallet änmer en syneman.som
Även sådan justering medbeträffande viltskadoma gör enmanom

inteåterstår emellertid antal regleravseende på syneförfarandet ett som
viltskador. gällerförfarande angående värdering Dettaför ett avpassar

skallbestämmelserna i 24 tredje stycketi första hand § närom synen
skallavslutas och i 26 första stycket vadpåbörjas och § somom

iför framstår inte heller denundersökas. Ifråga tidpunkten synenom
dåtill tid25 stycket intagna regeln den skall utsättas§ första att
börhelt adekvat. fråga viltskadomamarken tjänlig Iår omsom

såi stället skall utsättas ägaregeln snartatt att somsynen rumvara
kringövriga innehållet i 26 torde problemenmöjligt. Beträffande det §

skall kunnamedföra något behov synemännenviltskador inte attav
heller finnsbiträden enligt tredje stycket. Inteanlita sakkunniga eller

föreskrivafjärde stycket någon anledning synemännensåvitt gäller att
brist.behöver för avhjälpaskall anteckning vad görasgöra attsomom

kunna klandraockså ifrågasätta behovetMan kan att syn somav en
förfrist i 28gäller viltskador. fall den §enbart I vart synes som anges

fjärdebestämmelsen i 26särskilt den i samband med §lång, när sätts
månader på sighar tillstycket, enligt vilken synemännen atttreupp

synehandlingen.presentera
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deRedan sålunda angivna differenserna anledning till tveksam-ger
het i fråga det lämpliga i applicera bestämmelserna påattom om syn
frågor vädering viltskador. De faktiska förhållanden skallom av som
undersökas vid ordinär skiljer sig ganska frånavsevärten syn
förhållandena vid inträffad viltskada. Bestämmelserna ären om syn
konstruerade för situationer idär princip hela arrendestället skall synas
och där det typiskt inte föreligger något behovsett specielltav
skyndsam behandling. Förhållandena i frågaär viltskador deom

Beträffande viltskadorna måste vidaremotsatta. räkna med detattman
inom korta tidsrymder kan finnas återkommande behov värderingarav
såvitt gäller fält och gröda.samma

Det visserligenär möjligt beträffande tvister viltskador före-att om
skriva vad gäller skall tillämpas ochatt samtidigt görasom om syn
avvikelser den diskuterats En ytterligareart omständig-av som ovan.
het är ägnad inge betänkligheter appliceringatt vadmotsom en av

gäller enligt bestämmelserna är emellertid desom attom syn pro-
cessuella regler gäller för rättens utseende synemän medförsom attav

när inte kan måsteparterna räkna med detman, attenas om syneman,
åtminstone månader innan beslut föreligger.tar ett Med hänsyn tillpar

detta bör överväga i stället anförtro uppgiftenatt någonman
myndighet.

Det finns anledning förhålla sig starkt restriktiv till införaatt heltatt
handläggningsordningar. situationI där det inte frågaärnya atten om

ompröva arrendereglerna i bör i största möjligastort utsträckningman
anknyta regler till det befintliga De diskuteradesystemet.nya
avvikelserna innebär emellertid det även i frågaatt ett systemom som
i största möjliga utsträckning bygger på de nuvarande reglerna om
synemän i själva verket kommer röra sig från synereglemaatt om en
tämligen artskild ordning. Vid sådant förhållande kan det enligt vår
mening bättre angripa problemen med viltskadoratt påvara ett annor-
lunda Avsiktensätt. är inte skapa helt handläggningsordningatt en ny
för dessa tvister. Den konstruktion tänker utgår från att parternaoss
i första hand skall kunna lösa problemen själva och deras möjlig-att
heter till detta kan ökas de så fårsäga viss hjälp utifrån.att attgenom
Systemet kan karaktäriseras något hjälp till Självhjälp. Försom av en
fall där någon lösning inte kan nås bör de vanligaparterna ytterstav
reglerna talan vid domstol gälla. Den modell tänker årom oss
följande.

Som utgångspunkt bör redan gälla värderingenangettsen attsom
bör kunna göras Endast så önskar eller detparternaav en person. om

finns särskilda skäl, såsom skadorna är mycket omfattande,attannars
bör flera Med hänsyn till förväxlingsriskerutses. bör dessa personer
inte benämnas synemän. En tänkbar benämning kan värderings-vara
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Enligt vårman. mening kan dock med fördel använda sigman av
sakkunnig.termen

En möjlighet komma till rätta med problemet med lång hand-att
läggningstid det gäller domstolensnär utseende synemän är iattav
stället lägga motsvarande uppgift beträffande sakkunnig på länsstyrel-

Till dessa myndigheters lantbruksenheter finns i dag knutnaserna.
med erfarenhet och kännedom viltskador.stor Denpersoner av om

kunskap och erfarenhet således upparbetats i anslutning till densom
gällandeännu viltskadeförordningen bör kunna tillvaratas också i ett

bygger på jordägaren skall ersättningsskyldig.system attsom vara
Länsstyrelsens beslut sakkunnig bör denna bakgrund kunnamotom
fattas ganska snabbt. åtgärdEn ytterligare kan förkorta väntetidensom
kan länsstyrelsen, på liknande isätt frågaatt ett synemänvara som om

JB,enligt 9 kap. på förhand några sakkunnigautser attpersoner vara
i uppkommande värderingsfall.

Enligt vår mening bör beträffande viltskadefallen kunnaman
undvara detaljerade bestämmelser hur förfarandet kring värdering-om

skall gå till. Länsstyrelsen bör uppenbara skäl underlåta tillen attav
sakkunnig kan jävig, detta behöverutse utan atten person som anses
föreskrivas i lag. den sakkunnigeAtt med skall överenskom-parterna

lämplig tidpunkt för besiktning och detta liksom besikt-attma om
ningen skall ske skyndsamt ligger också i sakens Det är ocksånatur.
självklart den sakkunniges iakttagelser på platsen liksomatt hans
värdering skall ske skriftligen. Möjligen kan det däremot synas
föreligga behov bestämmelse ålägger honom sittatt presteraav en som
utlåtande inom viss tid, månad efter det besiktningen ägdet.ex. atten

hellerInte denna fråga är emellertid enligt vår mening sådanrum. att
lagregler-ing kan oundgänglig.en anses
I likhet med vad gäller angående synehandlingar bör inte densom

handling innehåller den sakkunniges värdering exigibel. Somsom vara
föreligger det vidare inte någon anledningantytts öppna möjlighetatt

för klander den sakkunniges värdering. Möjligheten klandraattav en
år särskild betydelse därför de förhållandenattsyn av som synen avser

ofta, nämligen i fråga tillträdessyn och i anslutning tillom syn
förlängning arrendeavtal, kommer aktualiseras först vid denattav
betydligt tidpunkt då arrendeavtalet upphör. Något sådant behovsenare

kunna fastställa bevisläge för framtidaatt bruk finns inte detett närav
gäller värderingar viltskador. hellerInte finns det enligt vår meningav
tillräckliga skäl förbjuda motbevisning när det gälleratt den talan som

frågaäven i viltskador måste bli följden när jordägaren inteom
frivilligt betalar den ersättning vartill arrendatom i enlighet med

8 Se den tidigare nämnda förordningen 1971704.
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praktikenvärderingshandlingen är berättigad. I kommer värderings-
handlingen ändå få betydande bevisvärde. Farhågor detatt ett attom
föreslagna kommer upphov till onödigasystemet att t.ex.ge processer,

finnas förhalningssyfte jordägaren,därför det kan hos uppvägsatt ett
tillräcklig mån reglerna skyldighet för förlorandei part attav om

rättegångskostnader.ersätta motpartens
Vad gäller förfarandet erfordras i lagtexten inga andrasträngt taget

bestämmelser arrendatom skall underrättaän jordägarenatt snarast om
i fallinträffad skada och skadan oenighet i ersättningsfråganatt av

minst sakkunnig, i sistaskall värderas hand skall utsesav en som av
Vid detta behövslänsstyrelsen. sidan dock bestämmelseav en om

ersättning till den sakkunnige. Beträffande frågadenna kan man
lämpligen hänvisa till bestämmelsen i 9 kap. 27 § JB. Detta innebär att

för ersättningensolidariskt och de skall förparterna attsvarar svara
hälften Regeln bör tvingande.var. vara

Vi medvetna våra förslag i denna del innebärär ytterligareattom
inslag det slag tidigarepragmatiskt tillkommit vid reforme-ett av som
arrenderättsligaringen det regelverket. Något drastiskt kanav man

till befintligauttrycka det så det det lapptäcket fogas ytterligareatt en
bit. ståfördelar kan vinna med förenkladDe ordningattsom en av
den vi föreslagit motiverar dock enligt vår meningtyp attovan man,
i avvaktan på genomgripande översyn arrendereglerna, ien mera av

fall sådan modell. framgåttprövar Som det inte frågaärvart en om
Ävennågon processordning. de enskilda avtalsvis kanparternany om

den sakkunnige ställning skiljeman denär sakkunniges uppgiftge som
enligt lagförslaget inte sådan. på föreslaget tillhandahållaAtt sätt en
möjlighet för snabbt och enkelt få till stånd opartisk ochparterna att en
initierad bedömning skadorna bör emellertid aktivt bidrakunna tillav

kan lösa problem med viltskador.att parterna ett
fråganVad gäller ikraftträdande erfordras enligt vår intemeningom

någon synkronisering detalji med de nuvarande reglerna viltskade-om
ersättning, alltså upphör gälla vid 1994 års utgång. Iattsom samman-
hanget bör först erinras de båda regelsystemens tillämpningsom-attom
råden inte identiska. föreslagnaär De här bestämmelserna somavser
framgått vidare krets vilt den omfattasän de nuvarandeen av som av
reglerna viltskadeersättning. Beträffande frågan övergångs-om om
regler i övrigt följande här föreslagnaär De reglernaatt notera. om
skyldighet för jordägaren ersätta skador vilt torde med hänsynatt av
till departements- och riksdagsbehandling kunna träda i kraft allra
tidigast vid halvårsskiftet 1993. fråga löpandeI arrendeavtalom nu
bör, med hänsyn till det sigrör cilvilrättslig reglering,att om ny
tillämpas traditionelladen metoden anknyta ikraftträdandet till denatt
tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan uppsägningsägas upp genom
efter lagens ikraftträdande. innebärDetta med nödvändighet att
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reglerna i skilda avtalsrelationer kommer börja gälla vid olikaatt
tidpunkter. Statistiskt kommer det i fråga de löpandesett avtals-om
relationerna fråga litet antal förhållandenatt ett ytterst där devara om

reglerna kan börja gälla före den januaril 1995. det iAtt dessanya
fall liksom beträffande sådana arrenden nyupplåts under periodensom
mellan lagens ikraftträdande t.ex. den l juli 1993 och den 31
december 1994 kommer finnas två föratt ersättningsystem av
viltskador innebär inte någon betydande komplikation. Från jord-
ägarens ersättningsskyldighet skall naturliga skäl i förekommandeav
fall kunna avräknas vad arrendatom fram till 1995 kan erhålla från
viltskadefonden. En bestämmelse detta kan, med hänsyn till denom
korta tidrymd det rör sig lämpligen in bland Övergångsbe-tassom om,
stämmelserna.

Vad slutligen gäller reglernas placering har de föreslagna nyheterna
naturlig plats i 9 kap. JB. Valet står därför mellan samla alla be-en att

stämmelser jakträtt vid jordbruksarrende i paragraf i dettaom en
kapitel eller följa den nuvarande systematikenatt och således fortsätt-
ningsvis ha bestämmelser i detta ämne såväl i jaktlagen i 9 kap.som
JB. För det förstnämnda alternativet talar främst uppfattningen att

Åsamtliga villkor i arrendeförhållandet bör finnas i JB. andra sidan
kan hävdas samtliga regler jakträtt lag.°böratt finnas samlade iom en
Uppfattningar i båda dessa riktningar kan försvaras. I detta läge finns
det enligt vår uppfattning inte anledning frångå den systematikatt som
finns inarbetad. Vårt förslag är därför den grundläggande be-att
stämmelsen jakträtt i 10 § andra stycket jaktlagen och erinringenom

detta i 9 kap. 34 § andra stycket fårJB stå kvar. De här föreslagnaom
nyheterna kan lämpligen placeras i omedelbar anslutning till sistnämn-
da lagrum, dvs. i 34en ny a

9 Jfr 19868758 52.prop. s.
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6 Klander av syn

tidsfristenFörslaget innebär för ordinärt klanderatt av en syn
förkortas eftertill månad det synehandlingen delgavsatten

möjlighet för klandraEn anslutningsvisparten. motparten att syn
införs. villDen detta skall inge sin stämningsansökangörasom
till fastighetsdomstolen inom månad från det stämning medatten
anledning den första talan delgavs honom. talan försEnav som
anslutningsvis förfaller den första klandertalan återkallasom
eller förfaller.skälannatav

6.1 Gällande regler

Enligt 9 kap. 23 skall avräkning mellan jordägaren§ JB och arrenda-
ske arrendestället avträds.när Har överenskommittorn parterna att

avräkning skall ske vid tidigare tidpunktäven gäller det avtalet. I
samband med förlängning arrendeavtalet skall avräkning alltid skeav

nio år förtlutit från tillträdet frånän eller föregåendenärmastom mer
avräkning. Avräkning skall också ske det vid fastighetsregleringnär
förordnas arrenderätt skall fortsätta gälla i den överfördaatt att
egendomen.

förhållandenDe avräkningen grundas på fastställs normaltsom
den angivna paragrafensI tredje stycke föreskrivs attgenom syn.

avräkning skall grundas på vid avräkningsperiodens början och slutsyn
inte avtalatparterna annat.om

Syn förrättas minst två utseddasynemän, blandav personer som av
länsstyrelse förklarats behöriga hålla enligtoch skall utförasatt syn,
närmare regler i 9 kap. 24 27 Bl.a. det skall§§ JB. gäller att-

skriftlig handling allt förekommer vid ochupprättas över som synen
handlingen skall undertecknas synehandling,synemännen. Dennaatt av
inom månader från avslutande skall delges ärtre parterna,som synens

betydelse för avräkning. inteOmantytts stor parternassom av synen
klandras gäller den fullt bevis för arrendeställets skick den dag tillsom
vilken hänför sig. Motbevisning då inte tillåten.ärsynen

klander fårBestämmelser finns i 9 kap. 28 Klander§ JB.om av syn
anföras Detta skall ske väcker talan denpart. att parten motav genom
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andra inom två månader från detparten synehandlingen delgavsatt
honom. Talan skall enligt 8 kap. 32 § JB väckas vid fastighetsdomstol.

överväganden6.2 och förslag

Som Sveriges jordbruksarrendatorers förbund påpekat i skrivelser till
justitiedepartementet innebär regeln klanderfrist bestämsatt partsen av
tiden när han delgavs synehandlingen möjligheteratt parternas att
angripa i praktiken ofta upphör vid olika tidpunkter. Försynen
närvarande saknas möjlighet klandra anslutningsvis. Dettaatt en syn
betyder, i förening med gällande processrättsliga grundsatser, att en

enda möjlighet få till stånd förändringparts att utfall ären av synens
väcka talan inom den stipuleradeatt tvåmånadersfristen.
En omfattar normalt ganska antal skiftande förhållandenett stortsyn

på arrendestället. Det torde tämligen vanligt förekommande attvara
synemännens ställningstaganden i olika frågor kan uppfattas så deatt
går ömsom i ömsom i andra favör. För enskildpartensena parten
torde det många gånger avgörande betydelse för hansvara av
benägenhet klandra synehandlingenatt totaltsynen om sett ger en
enligt hans mening rimlig, eller i fall försvarlig, bild för-vart av
hållandena på arrendestållet.

Ramen för vid domstol bestäms den väckta talan.processen en av
Om endast den väcker klandertalan kanparten motena synen
domstolen således inte ändra till förmån för den andra partensynen
även detta i och för sig skulle framstå materiellt riktigt. Dessaom som
förhållanden förändras inte i grunden Högsta domstolen i NJAattav
1990 660 förklarat talefristregeln i 9 kap. 28 inte§ JB kanatts. anses
hindra den har klandrat efter klanderfristens utgångattsom synen
ändra sin väckta talan i den mån det är tillåtet enligt 13 kap. 3 § RB.
Domstolen uttalade emellertid också klandrad inte kanatt antasen syn
få något slags partiell rättsverkan i fråga inte harposterom som
klandrats. I fall torde med hänsyn till dettavart rättsfall fånumera

svaranden även klandertalanantas att kvittningsvis kanutan egen- -
yrka ändring beträffande klandrats.inteposter som

Sistnämnda antagande leder beträffande flera sådana fall där parten
visserligen sig förfördelad i något avseende finner dettaanser men
kunna uppvägas fördel i någon tilldel slutsatsen någonattav en annan
förändring nuvarande regler för klandertalan inte är nödvändig.av

1 M. Bäämhielm S. Larsson, Arrendelagen Supplement
1991 9128.s.
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nuvarandeSamtidigt kan emellertid inte bortse från detattman
verka polariserande i förhållandetkan skapa osäkerhet ochsystemet

återhållande effektmellan kan också motverka denDetparterna. som
i det ligger i synehandlingenenlighet med sagda värderaratt parterna
efter det huvudsakliga utfalletsammanvägning synemännensav aven
avgöranden i olika delfrågor. innebär delgettsSystemet att parten som
synehandlingen vid tidpunkt sin kan avvakta medän motparten senare

därige-väcka klandertalan till dess frist löpt ochatt att motpartens ut
synehandlingen iåstadkomma läge där kan rättasett partensnom ena

favör, motsvarande justeringar kvittningsvis kanänutan att annat- -
förmån för andre. Sådana sågöras till den lägen kan åstadkommas att

också frånsäga uppsåt, medvetna övervägandenutan ont men genom
sida. båda fallen de enligt vår mening olämpligt utfall.Ipartens ettger

möjlighet förhindra förMotpartems detta väcka talanäratt att
säkerhets skull.

Den rådande ordningen kan alltså upphov till klanderprocesserge
föregentligen inte nödvändiga. till nackdel såvälär Detta ärsom

samhället för de enskilda i arrendeförhållandet.parternasom
Rättegångsbalkens 50regler anslutningsvad finns i kap. 2 och§om

51 kap. 2 innebär§ RB och inte själv vädjatatt part, moten som
tingsrättens dom inom den ordinarie vadetiden veckor, får föratreom
talan domen med anledning vadetalan. måsteHanmot motpartensav
dock in sin vadeinlaga inom vadetidenvecka från den dag dåge en
gick Beträffande vattenmål fyraär de angivna tiderna förlängda tillut.
respektive två anslutningsvad för sin giltighet beroendeveckor. Ett är

den första vadetalan hålls vid återkallasliv. den ellerOmattav av
skäl förfaller också förfallen.är den vadetalanannat senare
omtalade nackdelarna med den nuvarande ordningen i frågaDe om

klandertalan kan eliminerasmot antytts ett systemsyn som genom som
utformas ikan ganska nära anslutning till rättegångsbalkens regler om

anslutningsvad. 9 kap. 28 kan på tämligen enkelt sätt§ JB ett
kompletteras väcktmed bestämmelse i fall därett partensom enaen
talan också väckaklander den klandrandes rättmotpart attom ger
sådan talan oaktat hans frist för självständig klandertalan löpt ut.

anslutningsvisEtt möjlighet väcka klandertalansystem attsom ger
kan till negativa effekten framtida klanderprocesser,upphov den attge
typiskt komma något omfattande förkan bli än närvaran-sett, att mera
de. således klandrandes någon gång kanDet är möjligt denatt motpart

istämningen framställa anspråkbenägen attvara som egnasvar
något självständighan skulle ha gjort istörre utsträckning än en
klandertalan. Enligt mening denna risk emellertid änvår uppvägs mer
väl kansådant i enlighet med vadatt ett sagtssystemav ovansom
förväntas betydelsefull fördelbringa antalet klanderprocesser.ned En
med nyordning angiven också domstolen iärart att processen av en
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klander kommer ha bättre förutsättningar nå fram tillatt attom
lösningar i helhetsperspektiv framstår materielltettsom som mera
riktiga.

Vi förordar således 9 kap. 28 tillförs§ JB regel rättatt atten om
anställa klandertalan anslutningsvis och denna utformas efterrättatt
principiellt demönster beskrivna paragrafema i rättegångs-av ovan
balken. Vad gäller den närmare utformningen sådan rätt detärav en
i huvudsak endast frågorna tidsfristens längd den skalloch närom
börja löpa kräver särskilda lösningar. Som skall framgå kanstraxsom
det dock ñnnas anledning också överväga förkortning denatt en av
frist två månader för närvarande gäller beträffande själv-om som
ständig klandertalan.

En skillnad i förhållande till vad falletär i fråga vad motsom om
tingsrätts dom är slutdagen för anförande klander bestäms utifrånatt av
när delgavs synehandlingen, och inte dagen då den med-parten av
delades. Sistnämnda dag är därför naturligen inte ägnad bliatt
bestämmande för tidsfristennär skall börja löpa. tid inom vilkenDen

anslutningsvis anhängiggjord talan klander skall väckas mästeen om
anknytas till någon tidpunkt. Valet står här mellan fleraannan
alternativ. Tiden kan principiellt bestämmas utifrån förhållanden på

sida eller på Det inses dockpartens motpartens. genast attegen en
lösning går på låta fristen bestämmas utifrån den dag dåut attsom

tvåmånadersfrist löpt intepartens är gångbar. fallIut storegen av
diskrepans mellan delgivningama synehandlingen skulle sådanav en
lösning kunna leda till möjligheten väcka talan anslutningsvis iatt att
realiteten utesluten.vore

Även det innebär möjlighet anföra klander kanatt parts attom en
komma upphöra och sedan återuppstå tidenmåste på någotatt sätt
anknytas till vad gäller beträffande förhållanden.motpartenssom

Intresset tidsmässigt bringa osäkerhetned den löpandeattav som en
klanderfrist innebär anledning välja lösning där fristen förattger en

väcka talan anslutningsvis anknyts tillatt faktiska talan vidmotpartens
fastighetsdomstolen. förhållandetDet sådan lösning innebäratt atten

frister för väcka självständig klandertalan respektiveparts väckaatten
talan anslutningsvis kan komma löpa jämsides enligt vårutgöratt
mening inte sådan olägenhet lösningen den anledningen böratten av
förkastas.

Det angivna valet faktiska talan utgångspunkt förmotpartensav som
rätten väcka talan anslutningsvis kräver emellertid precisering.att en
Det kan ligga tillnära hands bestämma tidsfristens början till denatt
dag då talan anhängiggörs. En nackdel påmotpartens med detta sättatt
anknyta tidsfristens början till in sin stämningsan-att motparten ger
sökan till domstolen dockär den andre har svårigheteratt parten att
förutse när detta skall ske. För kunna måstegöra detta hansenast att
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ha vetskap den tidpunkt då delgivning synehandlingen ägdeom av
En nackdel han åsamkasär besväret reda påatt att tarum. annan om

stämningsansökan inlämnats. sådantEtt kan kommasystem att
föranleda behov återkommande förfrågningar från tillett parternaav
domstolen stämningsansökan ingetts.om

De angivna förhållandena leder enligt vår mening till slutsatsen att
fristen för väckande talan anslutningsvis i stället bör inledas vid denav
tidpunkt då den första stämningsansökningen delges svaranden. Detta
innebär visserligen något utdraget förfarande i detett attmera

Ävendomstolen först skall utfärda stämning och denna skall delges.att
detta innebär naturliga skäl viss tidsutdräkt. Likväl framstårav en
lösningen den smidiga. viSom skall återkomma till kanmest straxsom
olägenheterna begränsas den nuvarande tvåmånadersfristenattgenom
för självständig klandertalan förkortas.

Ett val regeln tiden för väcka klandertalan anslutningsvisatt attav
börjar löpa när svaranden delges stämningsansökningen innebär att
tidsfristen kan tämligengöras kort, dock inte så kort den tidsom om

vecka gäller enligt RB. Vårt förslag är den tillutsträcksatten som en
månad.

viSom redan varit inne på kan sålunda utformad regel innebäraen
det går förhållandevis lång tid innan tvistefrågoma kan klarlåggas.att
finnsDet intresse domstolens prövning kanantytts ett attsom av

inledas och därmed avslutas alltför tidsutdräkt. Till tidenutan stor- -
två månader från delgivningen synehandlingen skall sålundaom av

läggas tid månad den tid det för domstolensamt tar atten om en
utfärda stämning och delge svaranden denna. En sådan reglering torde
i praktiken många gånger komma betyda månaderänatt att tremer
förlöper innan samtliga frister löpt Detta är enligt vår meningut.
mindre lämpligt. Förhållandet kan dock åtgärdas i det väsentliga

den nuvarande fristen två månader det gäller denatt närgenom om
första talan klander förkortas.om

Tidsfristen för klander enligt 1907 års nyttjanderättslagav syn var
nittio dagar 2 kap. 13 §. Den nuvarande regeln två månaderom
tillkom på departementschefens initiativ vid 1972 års reform JB.av
Utredningen hade dessförinnan diskuterat förkortning till månaden en

för förslaget behålla tremånadersfristen. Skälenstannat att attmen var
risken för rättsförlust ansågs innan den ifrågasätta nyheten blivitstor
allmänt känd, arrendatorn såvitt gäller tilltrådessyn behöver särskildatt
tid för lära känna arrendestället och dess brister klandermå-att samt att
naden vanligen komma löpa under den brådaste skördetiden.attangavs
Enligt departementschefens uppfattning de betänklighetervar som
utredningen anfört överdrivna. I överensstämmelse med vad som
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föreslogs i fråga klander arrendenämnds beslut enligt 8 kap.om av
31 månader.§ ansåg han fristenJB borde bestämmas till tvåatt

Enligt vår mening kan de farhågor sålunda i sambandsom angavs
med jordabalksreformen även i dag betecknas överdrivna. tidEnsom

två månader framstår också, även vid beaktande attom av en
stämningsansökan skall upprättas, onödigt väl tilltagen. Fristensom
bör vidare kunna förkortas till halva den nuvande tvåmåna-utan
dersfristen. betyder visserligenDetta den angivna likheten med vadatt

gäller enligt 8 kap. 31 § JB upphör. Med hänsyn till det rörattsom
sig helt olika förfaranden vid arrendenämnden respektive vidom -

är olägenheten dock inte särdeles betydande. Skälen för för-syn en-
Åtgärdenkortning i aktuellt fall överväger klart. innebär attnu man

den föreslagnahär ordningen genomförs kommer kunna räknaattom
med fristema, normalt kommer ungefär likaatt sammantagna, att vara
långa den nuvarande. praktikenI torde reform denmedsom en
angivna inriktningen leda till prövningen klandertalan i mångaatt av
fall kan komma till stånd tidigare än vad fallet förär närvarande.

27 § lagen 1929145 skiljemän innebär lagstadgade fristerattom
detnär gäller anhängiggöra talan skall iakttas också tvistennär iatt

enlighet med skiljeavtal skall prövas skiljemän. Deett av ovan
föreslagna ändringarna i 9 kap. 28 kommer§ JB således slå igenomatt
också i de tämligen talrika fall där klander enligt avtalet skallav syn
avgöras skiljenämnd.av en

2 Prop. Del197020 B 2 1005s.
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7 Deposition arrendeavgiftav

En arrendator har motfordran han vill dra påsom en som av
arrendeavgiften enligt förslaget rätt hos länsstyrelsenges att
nedsätta det belopp motfordringen uppgår till. Han kansom
därigenom förhindra arrenderätten förverkasatt på grund attav
beloppet inte betalats till jordägaren. Möjligheten till deposition
skall också ñnnas när det råder tvist storleken arrendeav-om av
gift skall utgå i inte är till beloppetsom pengar men som
bestämd i avtalet. Vid depositionen skall arrendatom bl.a. ställa
säkerhet för jordägarens kostnader för få beloppet.att ut

Länsstyrelsen skall underrätta jordägaren depositionattom
skett. ordägarenJ skall då ha månader på sigtre visa antingenatt

han träffat överenskommelseatt med arrendatom få lyftaattom
beloppet eller han väckt talan iatt saken arrendatom.mot

1 Gällande regler

I lagen l92756 nedsättning hos myndighet finnsom av pengar
generella regler rätt för gäldenär i vissa fall fullgöraom atten
betalning deponera beloppet hosatt länsstyrelse.genom Som allmän
förutsättning gäller det rör sig förfallenatt gäld skall erläggasom som
i Nedsättning får ske när borgenärenpengar. vägrar att ta emot
erbjuden betalning liksom när gäldenären på grund borgenärensav
bortovaro, sjukdom eller borgenären beroende omständighetannan av

hindradär verkställa betalningen.att Nedsättning får vidare ske i fall
där gäldenären inte eller bör borgenärenvet veta är detnärsamtvem
är ovisst flera är rätt borgenär och gäldenärenvem av intesom
skäligen kan skyldig på risk bedöma tillatt vilkenanses demegen av
betalningen skall erläggas. Lagen innehåller föreskrifter bl.a. hurom
nedsättningen skall ske, underrättelse till borgenär och förut-om om
sättningarna för borgenären skallatt få lyfta det nedsatta beloppet. Om
depositionen föranletts ovisshet angående är rätt borgenärav vem som
måste det, för utbetalning skallatt få ske, stå klart genom överens-
kommelse eller domstolsavgörande är berättigad tillvem som

Länsstyrelsen skall huvudregelpengarna. göra nedsattasom pengar
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lagen anknutentillinsättning i bank. Iräntebärande engenom
kontoföring.förordning ochsärskild dagboks-bestämmelserfinns om

bankräkningförordningen får denockså iEnligt vad somangessom
medel.för andrainte användasmedelanvänds för nedsatta

tillgåendelängre rätthyresförhållanden finnsBeträffande en
avstå frånskall behövainteAvsikten hyresgästendeposition. är attatt
därför hanvårdengällandemotfordrankvittningsvis göra attmoten
rättsläget ellermissbedömtförverkas hanhyresrättenriskerar att om

2221 och §§finns i 12 kap.storlek. Bestämmelsernamotfordringens
JB. belopplänsstyrelsen deponerahosrättHyresgästen att somges

motfordranhan hardärför hanpå hyranhan vill dra att att enanserav
också det råderföreligger närtill nedsättninghyresvärden.på Rätt

tillinte ärskall utgå ihyratvist storleken sompengar mensomavom
hinderdepositionen, utgörVidbestämd i avtalet.beloppet mot attsom
belopp intemotsvarandepå den grundenförverkashyresrätten att

ställaskyldigbl.a.hyresvärden, hyresgästentill ärbetalats att
säkerhet.

deposition. Visarhyresvärdenskall underrättaLänsstyrelsen om en
förfallit tillbeloppetmånader från detinominte hyresvärden tre

träffathan överens-till honomoch underrättelsen säntsbetalning att
väcktlyfta beloppet eller hanfåmed hyresgästenkommelse attattom

återfå beloppet. Omhar denne rätthyresgästen,talan därom attmot
kraft.vunnit lagalyftas förrän avgörandetintetalan väckts får beloppet

Även insättasbestämmelser skall beloppetenligt dessavid nedsättning
får lyftatill denskall betalasi bank ränta,mot somsenaresom

beloppet.
nedsättning1927485förordningennämndaDen avomovan

hargäller i tillämpliga delar ävenmyndighethos pengar sompengar
1971703regler kungörelsenhyreslagensnedsatts enligt om

länsstyrelse.nedsatts hos Sammaharredovisning av pengar som
får användas.och bankräkningdagbok, konto

22 finns intei 12 kap. 21 och §§ JBmotsvarande deNågra regler
arrendeförhållanden.för

x hosnedsättningFörordningen 1927485 av pengarom
myndighet.

2 utfommingfram förslag till199186 har lagtsI SOU ett avny
bestämmelsernaMed undantag de föreslagnadessa bestämmelser. ett -

lagmöjligheter enligt 1927 års ärhyresgästensinnehåller erinran omen -
språklig och redaktionelländringarna endast art.av
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reformerFramförda Önskemål7.2 om

i skrivelse den 13 junijordbruksarrendatorers förbund harSveriges en
med den gällande1985 påtalat olägenhetertill justitiedepartementet
redogjort förområde. harpå arrenderättens Manregleringen ett

på grund jord-arrendatorerna oaktat depraktiskt fall, vari attav-
haft till avsevärddel arrendestället rättåtertagitägaren enen av

uppsägningshot sigarrendet underreducering sett tvungna attav -
bestritttill jordägaren. Samtidigt har dearrendeavgiftenbetala in hela

få tillbakaväckt talan med yrkandebetalningsskyldighet och attom
enligtifrågavarande jordägaren har352 400 kr. Denbeloppet

konkurser. Arrendatorerna farainblandad i fleraförbundet varit enser
garantieröverföras till kontomåste ägarensi så belopp utanatt stora
återbe-tillgängligt domstolen beslutarbeloppet finnsför att om om

den beskrivnavad i skrivelsen ärtalningsskyldighet. Enligt som anges
i praktiken.tämligen vanligt förekommandeproblematiken

lagstiftningen tillförs reglerhemställtFörbundet har att om
till förmåndem gällerarrendeavgiftnedsättning motsvarar somav som

för hyresgäster.

överväganden förslagoch7.3

myndighet bl.a.nedsättning hos1927 års lag gerom av pengar
nåhan inte kanarrendebelopp närarrendator deponerarätt att

kvalificeraddet råder vissför betalning liksom närjordägaren
till. problembetalningen skall erläggas Deosäkerhet somom vem

framgått inte den lagen.åskådliggjorts förbundet löses avsomav
arrendatorninnehåller flera reglerArrendelagstiftningen som ger

exempel kanersättning jordägaren.till olika former Somrätt av av
i 9 kap. 17 19i 8 kap. 9 11 §§ ochbestämmelsernanämnas samt--

arrendatorn haroch andra fall där21 §§ JB. I dessa senasten
motfordran på jordägaren hararrendeavgiften förfallensamtidigt med

avdrag medregler, principiellt göraockså, enligt allmänna rätthan att
avgift utövabelopp han betalar denna Attmotfordringens när en

skullerisk. detdock förbundet med Omsådan avdragsrätt är senareen
såför avdraget eller försaknat fog göravisa sig arrendatorn att ettatt

förverkandeuppsägning ochgodavdrag riskerar han, oavsett tro,stort
23arrenderätten 8 kap. § JB.av

3 oftakvittningsrätten tordeavtalsklausul begränsningEn avom
avtalslagen.giltig. Jfr dock 36 §vara
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Det angivna förhållandet torde verka i hög grad hämmande på
arrendatoms möjligheter utnyttja sin principiellaatt rätt, också i fall
där han sig ha goda skäl för avdraget. Förhållandet framståranser som
särskilt anmärkningsvärt i situationer där betalningsmottagaren är en

med solvensproblem. Som arrendatorsförbundet varit inne påperson
kan det sig äventyrligt till sådante betalaatt beloppen person som

fordran på betalningsmottagaren.motsvaras Det kanav en egen rent
upplevas stötande arrendator skall tvingasatt verkställaav som en en

sådan betalning under hot uppsägning och arrenderättens för-om
verkande.

Samtidigt förefaller det inte rättvist eller lämpligt arrendatornatt ge
allmän och långtgående fullgörarätt sin betalningsskyldighetatt påen

sätt vadän är gängse, dvs. betalaannat direkt till jordägaren.attsom
En begränsning jordägarens möjlighet disponera sittöver kapitalattav
kan, den missbrukas, få oönskade konsekvenser. En utgångspunkt,om
väl värd är naturligtvisatt jordägarennotera, liksom andraatt
borgenärer har i hög grad berättigat intresseett fritt kunnaattav
disponera det fordrade beloppet från förfallodagen.

Även vid stark betoning jordägarens berörda anspråk påen attav
fritt kunna tillgodogöra sig sin egendom kommer till slutsatsen attman

reform på detta område är påkallad. Mot bakgrund inte minsten av
den betydelse ligger i arrendatom betalar i tid framståratt rätt detsom

rimligt han någon form garantiatt med avseende på sinsom ges av
prestation. Visserligen är även andra metoder åstadkomma dettaatt
tänkbara, säkerhetsrätt ellert.ex. direkt rätt sätta inatten en mera
beloppet på spärrad bankräkning. Den valts beträffandeen som
hyresförhållanden emellertid uppfylla rimliga krav på smidighetsynes
och rättssäkerhet. Med hänsyn till det således finns fungerandeatt en
lösning på detta arrenderätten närbesläktade område är det enligt vår
mening inte lämpligt eller ändamålsenligt närmare överväga någraatt
andra metoder. Vi förordar alltså det i fall det refereradeatt som
skapas möjlighet för arrendatom fullgöra sin betalningsskyldig-atten
het deposition och reglerna utformas efteratt mönstret i 12 kap.genom
JB. Enligt vår mening bör förebild väljas den gällande lydelsen.som

iDen SOU 199186 föreslagna språkliga och redaktionella om-
arbetningen är led i total och ingripandeett omredigering 12en av
kap. JB och lämpar sig enligt vår mening mindre väl förebild vidsom

isolerad inpassning i det nuvarande regelverket på arrendeomrâdet.en
Samtidigt är dock den uppräkning olika paragrafer idag finnsav som
i 12 kap. 21 § tämligen överflödig. En från ändringsförslagetannan
hämtad innovation bör i lagtexten erinra möjligheternaatt tillvara om
nedsättning enligt 1927 års lag.

Som framgått detär inte fråga införa generell rättatt attom en
betala arrendeavgift nedsättning hos länsstyrelsen. Depositionengenom
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fåbör naturliga skäl inte större belopp vadän motsvararav avse som
den fordran arrendator-n sig ha. I fråga nedsättning medansersom om

det tvisthänvisning till råder storleken arrendendeavgiftatt om av som
inte till beloppet bestämd i avtalet, bör den fåär endast den delavse

arrendeavgiften tvistig. enlighetär I med vad gäller enligtav som som
12 kap. 21 bör sistnämnda grund för deposition§ JB endast kunna

tvistenåberopas hänför sig till förutsättningarnanär eller sättet för
beräkningen

kap. 21Rätten deponera i 12 § JB anknuten tillär hyres-att om
ha motfordran.gästen sig bakgrund bl.a.Att motanser en av-

förhållandena i det refererade fallet begränsa depositionsrätten till-
exempelvis situationer jordägarens viljadär eller förmåga återbetalaatt

någon anledning nedsattär måste uppenbara skälpengarna av av
omöjligt.betecknas praktiskt avvägningEn mellan parternassom

intressen kan däremot förefalla leda till till förebygganderätten,att av
missbruk, finnas i sådana fallborde bara där motfordrans existens
verkligen framstår sannolik. För reglerna skall få avsedd effektattsom
måste emellertid frågan huruvida sådan förutsättning är uppfyllden
överlämnas arrendatorns avgörande. komplicera tillämpningenAtt
med bestämmelser med antydd innebörd torde heller inte vara
nödvändigt. Flera omständigheter motverkar möjlighet tillatt en
deposition skulle komma missbrukas. Det inte frågaäratt attom
arrendatorn skall komma ifrån någon inbetalningsskyldighet. Vidare
måste arrendatom vid nedsättning iaktta särskilda föreskrifter. Hären
bör särskilt skyldighetennämnas ställa säkerhet för de kostnaderatt

beloppetjordägaren kan få för få Ett förhållandeatt ut annatsom
med sådan arrendatorn, iverkan är den i många fallatt process som
torde erfodras för jordägaren skall få lyfta deponerat belopp medatt

riskerar tvingas betala jordägarensränta, rättegångskostnader. Ettatt
direkt och missbruk kan slutligen tänkas bli betraktatupprepat ettsom
sådant åsidosättande arrendatorns förpliktelser det föreliggerattav
grund förlängning arrendeavtalet.vägraatt av

skrivelse initierat förslagetDen jordbruksarrende.som avser
Problemen torde dock desamma inom övriga arrendeformer. Devara
föreslagna reglerna bör därför samtliga former arrende. Medavse av
hänsyn till detta bör de placeras i jordabalkens åttonde kapitel.

De föreslagna paragraferna, har naturlig plats omedelbartsom en
efter den nuvarande 12 bör kompletteras med tillämpningsföre-

4 Jfr NJA 1968 262.s.

5 Jfr 525 och 527.NJA 1939 s. s.
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1971703 redovisningi kungörelsenskrifter motsvarande dem avom
12 kap. 21hos länsstyrelse enligt § JB.har nedsattspengar som
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8 Besittningsskydd vid gemensamt
arrendatorsskap

En jordbruksarrendator arrenderar arrendeställe till-ettsom
med någon eller några andra enligtärsammans personer nu

gällande regler iendast begränsad utsträckning lagligen be-
rättigad stå kvar arrendator när medarrendator lämnaratt som en
arrendeförhållandet. Innebörden gällande fårrätt dockav anses

överlåtelserätt i fall då sådan föreligger kan utnyttjasattvara - -
för överföringäven arrenderätt mellan medarrendatorer.av

Förslaget innebär det vid arrendatorsskapatt gemensamt
införs generell regel förrätt medarrendator tillen om en
förlängning arrendeavtalet för del någonav egen om annan av
arrendatorerna avtalet. jordägarenOm inte godtarsagt upp
förändringen skall till förlängningrätten beroendevara av
tillstånd från arrendenämnden. Sådant tillstånd skall enligt
förslaget lämnas inte jordägaren har befogad anledning attom

sig förlängningen.motsätta

8.1 Inledning

Frågan innebörd och eventuell ändring gällande regler be-om av om
sittningsskydd när medarrendator lämnar arrendeförhållandet haren
initierats Samrådsgruppen för arrendatorsföreningarna på ochav
omkring sydsvenska höglandet, i skrivelse den 17 novembersom en
1989 till justitiedepartementet anfört följande.

Det är förhållandevis vanligt flera tecknar sigatt gemensamtpersoner
arrendatorer arrendeställe. Den dominerande kombinationenettsom av
makarär två eller sambor, också bolag syskon, svågrart.ex.men av

och liknande intressegrupperingar förekommer.
Arrende tillhör de nyttjanderätter där innehavaren lagfästhar tillrätt

förlängning, s.k. besittningsskydd. Skyddet tycks dock förhållande-vara
vis begränsat för arrendator när medarrendatom vill utträda för-en ur
hållandet. De motiv uttolkama lagen framför det efterär, attsom av
någons utträde inte längre frågaär arrendator tidigare.om samma som
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Hyra den enda nyttjanderättär inom vilken förhållandet är reglerat
i lag. Enligt ka12 47 § JB medhyresär äst berättigad till förlängningskäligen ionom.hyresvärden kan nöjas med hyresgäst.om som
Sedan ändringen ka9 31 §JB genomfördes den januari 19851av .har arrendator rätt över arrendet tillåta make och avkomling.att

förefallerDet förbiseende från lagstiftarens sida make ochett attvara
avkomling vill fortsätta arrendet kan göra detta övertag,som genom
medan deras fortsättarätt synnerligenär urholkad eller kanskeatt

saknas de stått medarrendatorer. Logisktt.o.m. borde densettom som
ställningen dem starkare utgångsläge.gett ettsenare

Bland uttolkama arrendelagstiftningen finns dock sådanaav som
kvarvarande arrendator har fullt besittningsskydd. Eftersomattmenar

oklarhet och osäkerhet råder skulle arrendatorskåren tillfredsställel-med
hälsa uttalandei frågan från departementets sida. För framstårettse oss

det bäst detta skedde tillägg till lagen. Frågan ärsom om genom av
väsentlig vikt eftersom vi inneär i tid då äktenskapmånga ochen
samboförhâllanden med anknytning till arrende upplöses.

Samrådsgruppen avslutar skrivelsen med hemställan atten om
departementet skall överväga komplettering arrendelagstiftningenen av
med lagrum innebörd det i 12 kap. 47 § JB.ett av samma som

8.2 Gällande regler

Bestämmelser jordbruksarrendatorns besittningsskydd finns i 9 kap.om
7 och 8 §§ JB. Huvudregeln är arrendatom, oaktat jordägarenatt sagt

arrendeavtalet, har till förlängningrätt avtalet inte vissa iupp av om
8 särskilt angivna§ förhållanden, såsom arrenderätten förverkatsatt
eller jordägaren har tillrätt s.k. självinträde, är för handen. Iatt
sammanhanget kan likartat besittningsskydd igällernoteras att ett
fråga bostadsarrenden 10 kap. 4 och 5 §§ JB.om

lagstiftningen innehåller för närvarande inte någon uttrycklig be-
stämmelse hur den problematik föranlett iden 8.1 relateradeom som
skrivelsen skall lösas. hellerInte antyds i aktuella lagförarbeten att
frågan varit föremål för särskilda överväganden. Detta öppnar
möjlighet för olika tolkningar gällande rättsläge.av

Den reglering enligt 12 kap. 47 § första stycket JB gäller försom
motsvarande situationer i hyresförhållanden innebär olikadeatt
medhyresgästema har i viss mån självständig ställning i förhållandeten
till hyresvärden. hyresgästernaHar på grund dematt sagtav en av upp
hyresavtalet eller till följd omständighet, härför sig tillav annan som
endast dem, inte rätt till förlängning hyresavtaletgemensamten av av
är medhyresgästen huvudregel ändå berättigad få hyresavtaletattsom
förlängt för del. förutsättningSom gäller hyresvärden skäligenattegen
kan nöja sig med honom hyresgäst. Undantag gäller dock be-som
träffande fall där hyresrätten förverkadär sig hyresvärden sagtvare

Ävenavtalet upphöra i förtid eller ej. i sådant fall kanatt ettupp
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förlängningsrätt emellertid förekomma, nämligen det frågaärom om
make eller sambo och förverkandet beror på förhållande änannaten

hyran.dröjsmål med betalning av
En grundläggande fråga detnär gäller jordbruksarrendatoremas rätt

rör partställningen före och efter det medarrendatorn utträttatt ur
arrenderelationen.

Är det på arrendatorssidan fråga juridisk partståll-ärom en person
ningen tidigareutträdet formellt densammatrots När jord-sett som
ägarens aktiebolagär kan förlängningsrâtt således intemotpart ett

undervägras angivande det inte längre skulle frågaatt vara om samma
partställning. utgångspunktSom gäller motsvarande i fråga om
handelsbolag. I sådana fall kan reglerna i 24 28 §§ lagen 19801102-

handelsbolag och enkla bolag dock föranleda förändringom en av
partsförhållandet. Finns det i utgångsläget inte än två bolagsmänmer
medför den utträde bolaget inom månader därefter skallattenes sex

Övrigalikvideras 28 §. i lagen föreskrivna likvidationsgrunder,
såsom bolagsman säger bolagsavtalet, kan dock läkasatt en upp genom
avtal utträde eller uteslutning den till vilken likvidations-om av person
grunden hänför sig 29 30 §§.-

Vanligtvis torde det emellertid i de fall där flera ärpersoner
arrendatorer inte fråga någon juridisk deutan attvara om person, om
enskilda iäven juridisk mening år betraktaattpersonerna som
jordägarens direkta Så förär övrigt alltid fallet vidmotparter.
gårdsarrenden, deñnitionsmässigt inte kan föreligga jord-närsom

personägarens år juridiskmotpart en
Som i Samrådsgruppens skrivelse kan ordetantytts arrendator i

de angivna paragrafema uppfattas på olika sätt detnär gäller att
applicera reglerna på fall där arrendet upplåtits flera personer

En tillnära hands liggande tolkninggemensamt. är bl.a. mot-
bakgrund arrenderelationen från lagens synpunktatt är betecknaattav

tvåpartsförhållande ordet arrendator skallett syfta påattsom anses-
samtliga de som vilkagrupp utgör jordägarens imotparterpersoner
arrendeavtalet. Att arrendatorerna med avseende på ochansvar
rättigheter i sitt förhållande till jordågaren typiskt ärsett att se som en

1 I SOU 199186 har lagts fram förslag till regler 15ett nya
kap. 5 och 6 den§§. I här aktuella delen detär endast fråga om
redaktionella och språkliga ändringar.

2 frågaI överlåtelse andel i juridisk ärom av en en person som
arrendator kan förverkandeanledning,utgöra kap.8 23 § 4. JB.se

3 T.ex. 197020 Del B 2 861.prop. s.
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arrendemark-påockså uppfattas normaltenhet torde parternasom av
iför övrigt visst stödtolkningsaltemativet vinnerangivnanaden. Det

1985658förköpsrätt enligt lagenarrendatomsvad gäller omsom om
bruk ordetarrendestället. Den lagensarrendatorers förvärvarätt att av

flera arrendatorer dessa Omarrendator i fall gemensamt.avavser,
samtliga.hembud Iinnehas flera måstearrenderätten antasett avav

avvisas beträffandeMotsvarande gällerfall skall detannat en
intresseanmälanf medarrendatorsvilket bl.a. betyder rättatt om en

intresseanmälningensså upphörövergår till någon annan person,
kvarvarande arrendatorema. Enverkan såvitt gäller deäven ny

förvärvaren inte redanmåste dåintresseanmälan göras omgemensam
arrendet.°tidigare hade del ien

besittnings-tolkningsaltemativet blirInnebörden det angivna attav
partställ-arrendatorerna i förening.endast tillkommer Omskyddet
såledesnågon arrendator saknas, ärinte identisk,ningen är utan

utesluten.förlängningsrått
Även skallskulle inta ståndpunkten lagtexteni stället attom man

tordeavseende och medarrendatoremauppfattas såsom var en av
Visserligen blir följdenbli väsentligen detsamma.resultatet komma att

tillprincipiellt varje medarrendator har rättsådan uppfattning attav en
Eftersom arrendesåvitt sin till arrendestället.förlängning gäller rätt ett

ideell andel förutsättertill begränsadinte kan föreligga endast en
skullekvarvarande arrendatomemellertid denna konstruktion denatt

hjälp reglernastånd utvidgat innehav medkunna få till ett omav
Även språkligtförhållandet detbortsett från detförlängningsrâtt. att

självaförlängning det imindre adekvat tala närkan förefalla att om
tolkningutvidgning framstår sådanfrågaverket är avenom en

föreskrift den finnsi frånvaro särskildgällande rått, artav somav en
regler arrendatorns47 alltför djärv. Lagensi 12 kap. § JB, omsom

förfoga sininskränkningar i överbesittningsrätt ägarens rättutgör att
tolkning.inte så extensivbakgrundenegendom och bör denmot ges en

förlängningsrätt för kvarvarandeVisserligen här invändaskan att en
aktuella situationen haarrendatorer, för i denarrendator eller att

Övertagande dennågon rimligen måste gälla ävensubstans, ett av
invändas det förkan dock i sinutträdandes andel. Mot detta tur att

finns medden utträdandekan betydelsejordâgaren attstor somvara av
skäl antagandei förhållandet. Ett beaktansvärt attettmotmotpart

4 Jfr 19848535 162.198485l36 108. LUProp. s.s.

5 1984852351985842136 99, LU 143.Prop. s.s.

° 145.19s4s535LU s.
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arrendatorns förlängningsrättreglernapå grundjordägaren omav
partsförhållandet pågodta förändringskyldigskulle att avenvara

inte innehållerden bakgrunden reglernaarrendatorssidan är attmot
påarrendenämnd med avseendeprövningnågon föreskrift t.ex.om av

förpliktelser.uppfylla arrendeavtaletsmöjligheterden kvarvarandes att
skillnad från vad enligt 9 kap. 31 JB ärsåledes, till §detAtt som

särskildarrenderätt, inte någonbeträffande överlåtelse öppnatsfallet av
medhuruvida jordägaren skäligen kan nöjasprövningmöjlighet till av

alternativt har befogad anledningkvarvarande arrendatom,den att
förändringen, måste enligt vår meningsigmotsätta ettses som

sannolikhetenreduceraväsentligt tolkningsdatum ägnat avsevärtatt av
diskuterade.innebörd skulle den härlagensatt vara

i avsaknaddetta blir enligt vår meningSlutsatsen allt att avmanav
förarbeten eller vägledande prejudikat intei lagen, desssärskilt stöd

sedanmed den arrendator kvaranledning räkna än ärhar annat att som
reglerna förlängningsrättenbart påmedarrendator utträtt inte omen

till fortsatt innehav för del.kan grunda rätt egenen
Samrådsgruppens skrivelseaktualiseras årfrågorDe avsom

Frågan denutömmande besvarade detta.emellertid inte genom om
möjlighet jordägarens vilja,arrendatom har ävenkvarvarande att, mot

beroende han kan förvärva den utträdandesbehålla arrendet blir av om
blirvia själva förlängningsrätten. Avgörandeandel på sätt änannat om

andel enligt demöjlighet förvärva den utträdandesarrendatom har att
i 9 31nuvarande bestämmelserna kap. § JB.
i detta betänkande redogjort för denvi redan tidigare ärSom

jordägarensarrenderättsliga utgångspunkten arrendatom inteatt utan
fall dåfår överlåta arrenderätten 31 första stycket. Isamtycke §

år denför tid minst tio gäller dockarrendeavtalet är slutet aven
får med vilkenregeln överlåtelse ske tilldispositiva att annan

månadskäligen kan nöjas jordägaren inte inomjordägaren enom
arrendestället ocherbjudande från arrendatom återtaantagit attett

stycket.skälig ersättning för arrenderättens värde andrabetalar
paragrafens tredjearrenden för viss tid gäller vidare, enligtBeträffande

tvingande regeln arrendatom med arrendenämndensstycke, den att
den utvecklat ellertillstånd får överlåta arrenderätten, ettom avser

Sådantlantbruksföretag, till sin make eller avkomling.utvecklingsbart
inte befogad anledningskall jordägaren hartillstånd attges om

angivna bestämmelserna gällersig överlåtelsen. De ävenmotsätta
påocksådödsbo fjärde stycket och skall tillämpasarrendatorns se

bolagsskif-bodelning,arrenderättens övergång testamente,genom arv,
stycket.liknande förvärv femteochte

förvärvaren in i överlåtarensöverlåtelse får till följd träderEn att
mot tillsåledes bl.a. det gäller rätträttigheter jordägaren, när

förlängning arrendeavtalet.av
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Som vi tidigare detär i praktiken ovanligtnoterat arrendatomatt
har överlåtelserätt enligt 31 andra§ stycket. deI fall där två makar

har partsställning på arrendatorssidangemensamt är det vanligtmera
förutsättningar för överlåtelserättatt föreligger. Detsamma gäller i

sådana fall där föräldrar och barn är och förälder utträder.parter en
En förutsättning för arrendenämnden skall lämnaatt tillstånd till
överlåtelsen framgåttär jordågaren inte har befogadatt anledningsom

sigmotsätta överlåtelsen.att
I sammanhanget bör för fullständighets skull över-noteras att

låtelserätten är betydligt omfattande vid bostadsarrende.mera
Utgångspunkten visserligenär också på det området arrenderättenatt
inte får överlåtas jordägarens samtycke 10 kap.utan 7 § första
stycket. Vid visstidsarrenden får arrendatom, arrendenåmnden inteom
dispenserat från bestämmelserna, emellertid överlåta arrenderätten till

med vilken jordägaren skäligen kan nöjas. Huvudregeln ärannan
därvid arrenderätten och arrendatomatt så önskar, byggnader ochom
andra anläggningar på arrendestället först skall erbjudas jordägaren till
inlösen andra stycket. Sådant hembud krävs dock inte övergångenom

bodelning]sker eller exekutivtestamente, auktiongenom arv genom
eller i arrendatorns konkurs tredje stycket.

dessaAtt bestämmelser kan användas för överföra fleraatt en av
medarrendatorers andel arrenderätten till den kvarståav som avses som
arrendator är visserligen inte klart fastslaget. I litteraturen återfinner

tvärtom uttalandet bestämmelsen i 9 kap 31att § knappast ärman .tillämplig och hustru såsom arrendator önskarom man gemensam
överföra aarrenderätten till makarna. Något motsvarandeen av
uttalande däremotgörs inte såvitt gäller överlåtelserätten vid bostadsar-
rende.

Inte heller till denna fråga finner någon klar lösning i lag,man
förarbeten eller rättspraxis. Enligt vår mening det emellertid i högvore
grad egendomligt och ologiskt lagstiftningen hade innebördom en- -

Ändamålssynpunkterden citatet uttryck för. talar entydigt isom ger
riktning för överlåtelserätt också böratt omfatta det falleten attanses
förvärvaren redan är innehavare till del arrenderätten. En makesen av
eller avkomlings intresse och behov överta arrendestället ärattav
naturligen inte mindre den anledning han eller hon redan harattav en
del arrenderätten. Strängt är det bara det förhållandettagetav att

7 Bodelning kan ske även med anledning att ettnumera av
samboförhållande upplöses 5 ff.§ lagen 1987232 samborsom

hem.gemensamma

8 M. Bäärnhielm S. Larsson, Arrendelagen 9 150.s.
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lagtexten även här talar arrendatorn och detta i enlighet medattom
vad i förekommande fall får beteckna arrendato-sagtssom ovan anses

föreningi talar överlåtelseregeln skall gällaemot attrerna som anses
även beträffande andelsöverlåtelse. Konstruktionen fleraatt personer

överlåter rättighet till någon också finns med pågemensamt en som
överlåtarsidan kan således sättas i fråga på juridiska grunder. Att,rent
i avsaknad särskilda uttalanden i förarbeten och vägledande praxis,av
tillmäta förhållandet sådan betydelse emellertid, med hänsynen vore
till dess i så fall närmast orimliga konsekvenser, hårdra denatt
juridiskt-tekniska överbyggnadens betydelse.

Som samrådsgruppen kan det många gånger tänkas såangett attvara
tidigare medarrendator bättre skickadär över arrendetrent att taen av

än vad den inte tidigare stått arrendator är. Detta förhållandesom som
förtjänar framhållas kan dock inte avgörande betydelse förmen vara av
lagtextens tolkning. I sammanhanget skall betonas det i fallävenatt av
delvis övertag från make eller ascendent skall göras prövning bl.a.en

förvärvaren har sådana kvalifikationer och möjligheter i övrigtav om
jordägaren inte har befogad anledningatt motsätta sig överlåtel-att

sen.°
överlåtelsenAtt i de angivna fallen inte hela arrenderätten,avser

endast andel, kan alltså enligt vår mening inte rimligenutan antasen
innebära försämrad ställning för den kvarvarande arrendatom.en
Innebörden den gällande rätten bör i stället arrenda-attav anses vara

i de här aktuella specialfallen skalltorn även den deanses avse ene av
principiellt överlåtelseberättigade medarrendatorerna.

överväganden8.3 och förslag

De tolkningar gällande rättslåge gjorts i det föregåendeav som
avsnittet innebär kvarvarande jordbruksarrendatorer endast iatt
tämligen begränsad utsträckning är lagligen berättigade stå kvaratt

arrendator när medarrendator lämnar arrendeförhållandet.som en
Reglerna förlängningsrätt innefattar inte någon rätt överatt taom en
medarrendators andel. Inte heller finns det någon generell över-
låtelserätt mellan medarrendatorer. Det förhållandet överlåtelseatt

ske till medarrendator behandlas principiellt på sättavses en samma
när arrendator önskar sätta från arrendeförhållandetsom en en

fristående i sitt ställe. Situationen regleras i nulägetperson av
bestämmelserna i 9 kap. 31 § JB, vilka innebär starkt beskurenen

9 Se denna prövning 198384136 60.om prop. s.
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Överlåtelserätt föreliggeröverlåtelserätt. makar emellan och detnär
någon föräldraledet.gäller från iövertag

kan beträffande många praktiska fall ställa sig tvekande till detMan
ändamålsenliga i besittningsskyddet såär begränsat när det gälleratt

arrenden. Ett besittningsskydd innebär väsentligtettgemensamma
incitament till god skötsel och långsiktiga insatser på arrendestället.en
Också socialt betingade behov möjlighet tilltryggadmera av en
framtida bruk arrendestället naturliga skål i fall därär ävenstoraav av

frågadet arrende. De sociala skälen blir särskiltär gemensamtom
framträdande det finns familjeband mellan arrendatorerna.när

Skälen för utökat besittningsskydd således finnsär vägande. Detett
emellertid också skäl talar åtgärden införaemot attsom nu en
reglering för jordbruksarrenden motsvarande den i 12 kap. 47 första§

sigstycket JB. Förhållandena skiljer mellan å sidan jordbruksar-ena
å andra, hyresförhållandetrendet och, den och bostadsarrendet. Be-

träffande sistnämnda nyttjanderätter måste upplâtarens intresse typiskt
tillgodosett den kvarstående hyresgästenarrendatomsett anses vara om

kan betala hyranarrendet och i övrigt uppfylla de förpliktelser som
avtalet.följer Nyttjanderättshavarens personliga egenskaper oftastärav

underordnad betydelse. det typiska hyresförhållandetI detärav
dessutom fråga upplåtelse i skala. Eftersom det huvudsakligastorom
syftet med avtalet nyttjanderättshavaren skall tillförsäkrasär att en
bostad blir de sociala hänsynstagandena centrala. Vid jordbruksarrende

frågaår det näringsverksamhet. Arrendatorns personliga förut-rentom
jordensättningar hävda och hålla byggnaderna i stånd träder ihäratt

förgrunden. Jordägaren har därför långtgående anspråk på in-ett
flytande valet arrendator. och andra i 2.4.2 omtalandeöver Dessaav
faktorer grunden för det förhållandevis substitutionsför-utgör stränga
budet vid jordbruksarrende.

hyresförhållanden vidare långtVid är det vanligt förekomman-mera
de flera har del i nyttjanderätten.att personer

innebärtolkningar gällande regler gjortsDe attav som ovan
problem åskådliggjortsbetydelsen de samrådsgruppenav som av

något. frågareduceras Problemen kvarstår dock i de affärs-rentom
imässigt grundade kompanjonskapen, de fallen där arrendatorerna är

eller syskon, i den situationen föräldrar isambor och barnsamt att
utgångsläget är arrendatorer och barnet vill utträda.

sammanhanget bör anmärkas vårt i kapitel 2 redovisadeI att ovan
förslag till reglering i fråga investeringar ytterligareär ägnat attny om
något reducera behovet reform på område. förslagetdetta Detav en
kommer det genomförs sannolikt leda till framtida ökningattom en av
antalet fall där överlåtelserätt föreligger för tillståndarrendatom. Ett
från utföraarrendenämnden investering kan således,att en om
jordägaren inte inlöser egendomen, komma utträdandeatt ge en
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Ävenarrendator möjlighet överlåta sin del till medarrendator.att en
den överlåtelserâtten, i fall flera subjekt på arrendatorssidan,om av
utgångspunkt bara kan utnyttjas arrendatorerna i förening börsom av

den innefatta principiell möjlighet den utträdandes andelatt avyttraen
arrenderätten till sin kvarstående medarrendator 10.1se under 9av

kap. 31 §. Förutsättningen bör självfallet jordägarenatta vara
skäligen kan nöjas med honom arrendator.som ensam

framgåttSom i kapitel 2 bör någon generell utvidgning över-av
låtelserätten inte ske Detta gäller också överlåtelse inom familj.nu.
Frågan jordbruksarrendatoms överlåtelserätt i familjerelationer harom
relativt nyligen varit föremål för omprövning. De beskrivnaovan
reglerna överlåtelse arrenderâtt till make och avkomling träddeom av
i kraft så vid årsskiftet 198485. I detsent sammanhangetsom
diskuterades också frågan denna borderått omfatta även över-om
låtelser till syskon och syskonbam. Det reservationsförslag låg tillsom
grund för den utökade överlåtelserätten omfattade dessaäven båda

En så vidsträckt överlåtelserätt avvisades emellertid igrupper.
propositionen. Det framhölls inkonsekvent arrendator skulleattsom en
ha rätt överlåta till syskon och syskonbarn, medan jordägarensatt rätt
till självinträde i 9 kap. 8 3..§ JB är begränsad till han själv, hansom
make arrendestållet.eller avkomling skall bruka Dessutom angavs
det inte särskilt vanligt syskon eller syskonbam tagit del iattvara
jordbruksdriften på arrendestället.

I viss anslutning till vad beträffande överlåtelse till nära anhörigsom
flera gånger uttalades vid den reformen på överlåtelserättenssenaste
område borde det kunna förutsättas höra till ovanlighetema att
jordägaren vägrar samtycke till tidigareatt en person, som genom

i det arrendeñrhållandet visat sig haengagemang gemensamma
tillräckliga kunskaper och ekonomiska förutsättningar, står kvar som

arrendator sedan kompanjonen trätt ut.ensam
stårDet emellertid knappast i motsättning till de angivna för-

hållandena genomföra reform går påatt skapaut attnu en som en
laglig möjlighet för kvarvarande arrendator efter särskild prövningatt -
i det enskilda fallet fortsätta driften arrendator. Somsom ensam-
framhållits är skälen för sådan reform vägande. Visserligen ärovan en

frågadet förhållandevis liten arrendatorer och visserligenom en grupp
kan beträffande sådana arrendeförhållanden etableras först iman som
framtiden dessutom ifrågasätta de praktiska möjligheterna lagstift-att
ningsvägen, dvs. jordägares vilja, åstadkommamot över-en en

1° Prop. 198384136 60.s.

T.ex. 198384136 59.prop. s.
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till arrendatorsskap. Reglemastaganderätt är relaterad gemensamtsom
uppkommande arrenderelationer kommergenomslagskraft i framtida

inställning.utsträckning bero på jordägarensnaturliga skäl iatt storav
möjligheten de avtalas bort.reglerna dispositiva finnsGörs att

lagstiftning kan komma föranleda denAlternativet med tvingande att
inteträffas reglerna fortsättningsvis slutajordägare inte vill attavsom

avtal med arrendatorän motpart.en sommer
under lång tidenskilde jordbruksarrendatorn, kanskedenFör som

emellertid betydelsepå arrendestållet, måste detverkat attstorvara av
kvarstå arrendator medarrendatomha i lag tryggad rått att omsomen

sådanskulle vilja lämna sitt arrendatorsskap. Ennågon anledningav
påfrämja verksamheten på arrendestället utvecklastorderätt även att

form besittningsskydd kanlämpligt Någon nämntssätt.ett av som
och långtgående detförväntas bidra till aktivt närett engagemang

förutsättningar finns på arrendestället. Ettgäller tillvarata deatt som
tydligenockså den nuvarande ordningen kanbetydelsefullt skäl är att

anpassningar i det arrendatorernamotverka ändamålsenliga att
detvingas bli kvar i förhållande även sedanonödigtvis kan att ett

vilar på, förändrats.faktiska förhållandena, deras samverkansom
besittningsbrytande grund enligt redan gällandedet föreliggerOm en

tillförlängningsrätt inte föreligga. I förhållanderegler bör någon
ytterligarei 12 kap. 47 första stycket bör denbestämmelserna § JB

förlängningsråtten bara gäller de fall där med-begränsningen göras att
förhållandet efter uppsägning.arrendatorn lämnar egen

intefortsätta arrendator dockbör rättenSom antytts att som ensam
tidigare varit inne på,ovillkorlig. jordägaren kan det, viFörvara som

viss finns med iuppenbara skäl betydelsefullt att en personav vara
intresse kan framstå välmotiveratbilden medarrendator. Detta somsom

Frågan den önskar kvarståpå objektiva grunder.rent om som som
arrendestället för del bör därför,arrendator skall ha rätt övertaatt egen

sig förändringen, beroendejordägaren motsätter göras av enom
arrendenämnden. Beträffande denna prövning börprövning i motsva-

i fråga överlåtelserått till make ellerrande förutsättningar gälla omsom
innebär arrendenämnden skallavkomling. framgått detta prövaSom att

anledning sig förläng-huruvida jordägaren har befogad motsattaatt
påningen. kravet bör i lagtexten uttryckas likartatDet här aktuella ett

sätt.
för hyresförhållandena detbakgrund den metoden valts ärMot attav

ifrågavarandeenligt vår mening lämpligast utforma den rättenatt som
arrendeförhållandet för del. I linje medtill förlängningrätten av egen

inte bör inverka på medarrendatomsdetta ligger också regelnatt

2 Jfr 1983842136 50s.prop.
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skyldighet stå kvar arrendator underatt hela den avtaladesom
arrendeperioden. Den föreslagna nyordningen skall således inte kunna
utnyttjas arrendator för lämna arrendeförhållandet i förtid.attav en

I fråga placering innebär den valda konstruktionen den före-om att
slagna regeln bör plats bland de nuvarande reglerna rått tillges en om
förlängning arrendeavtalet i 9 kap. JB. Enligt vår mening kan denav
med fördel placeras i 8en ny a

Som bör prövningen ske vid arrendenämnden.angetts Detta
föranleder komplettering 1 § lagen arrendenämnder ochen av om
hyresnämnder. I enlighet med vad i 2.4.5 föreslagits beträffandesom
beslut enligt 9 kap. 31 fjärde§ stycket JB bör klander inte kunnaa
ske. föreskriftEn detta bör således in i 8 kap. 31 § andratasom
stycket.
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regionalpolitiskaochKostnader9

konsekvenser

iföretagsverksamhetennuvarandeoväsentlig deninte delEn av
Arrendeformen kommerarrendejordbruk.glesbygdsområden utgörs av

påtill jordbruksdriftviktigt komplementi framtiden utgöraäven ettatt
förslagen årregionalpolitiska efekternaallmännamark. De avegen
i läge därinte minstuppenbara.bakgrund närmast Att,denna ettmot

läggai skilda avseenden osäkra,jordbruksdrift ärförutsättningarna för
arrendejordbruket årinvesteringsklimat inomgrund till ett gotten

godtagbarlandsbygdenupprätthållandet förtillbidraägnat att av en
regionalpolitisk balans.

ochför bibehållandeförutsättningarskapaGenom ettatt en
möjligheterocksåföretagsformdenna öppnarutveckling attmanav
offentlig ochverksamhetutveckla andra formerbibehålla och av -

sigsåledes itill ståndinvesteringar kommerpåprivat Attorten. ger-
entreprenörsföretag.för olika mindrearbetstillfällen,upphov till t.ex.

skilda företagssektorer ökararbetstillfällen inomskapasdetGenom att
vilketflytta tillbo kvar på ellerför människormöjligheterna orten,att

arbetstillfällen inom olika verksam-till uppkomsti sin ledertur aven
servicenatur,heter osv.av

Även arrendelagstiftningenförändringarnai övrigt föreslagnade av
ijordbrukbedriva aktivtförförutsättningarnainnebär att ettatt

olika avseenden.förbättras iarrendeform
fastlagdalinje med de riksdagensåledes väl iliggerFörslagen av

miljöoch godtill arbete, servicemänniskor tillgångmålen att ge
måldessa199250. frågai landet Dir. Ide boroavsett omvar

effekter.negativaförslagen inga synbarainnebär
huvudsakligenkostnadsszzlanofentliga ärEffekterna på den
till klander,möjligheternaarrendenämndema. Genomrelaterade till

fåravgörande,fastighetsdomstolensöverklagandeoch i vissa fall enav
handläggerockså i de domstolargenomslagförslagen visstdel somav

fastighetsmål.
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förslagenAv är det emellertid i huvudsak endast det investering-om
på arrendestället kan komma få någon märkbarar attsom mera

inverkan på verksamheten i arrendenåmnder och domstolar. införaAtt
möjlighet till arrendenämndsprövning framtida investeringsåt-en av

gärder, inlösenersättningar och frågan förvårvare är godtagbarom en
arrendator innebär det skapas uppgifter föratt dessa nämnder.som nya

De uppgifterna kan inte sägas bli uppvägda någon minskningnya av
med avseende på andra måltyper. Enligt vår bedömning kan man
emellertid på goda grunder förvänta sig de reglerna kommeratt attnya
leda till väsentligt ökad frekvens överenskommelseren av om
investeringar och reglerna således många gångeratt i realiteten får
genomslagskraft i enskilda fall arrendenämndenutan behöveratt

Ökningenblandas in. nämndernas och domstolarnas arbetsbördaav - -
kan den bakgrunden förväntasmot bli förhållandevis liten.

Förslaget ersättning vid viltskador innebär i inledningsskedetom en
högst marginell ökning länsstyrelsernas uppgifter. Denna ökningav
kommer sannolikt jämnas möjligheternaatt tillut ersättningattav ur
viltskadefonden upphör i och med 1994 års utgång. De kostnader för
de sakkunnigas besiktning och värdering uppkommer i enskildasom
fall skall enligt förslaget inte belasta Den ökning länsstyrel-staten. av

uppgifter föranleds förslaget möjlighet deponerasernas som attav om
arrendeavgift måste också betecknas marginell.som

Den allmänna samhällsnyttan de föreslagna förändringarna förav
arrendejordbruket kan inte uppskattas i Det är emellertidpengar.
tydligt förändring särskiltatt reglerna investeringar på sikten av om
kommer bidra till bättre konkurrenslägeatt i förhållandeett till bl.a.
utländska jordbruksproducenter. Detta är naturligen betydelsestorav
inte minst med hänsyn till den pågående europeiska integrationsproces-
sen.
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Specialmotivering10

ändring i jordabalkentill lag10.1 Förslaget om

8 kap.

och 12 b12 §§a
förutsättningarna för arrendatomreglerarParagrafema är attnyasom

nedsättningarrendeavgiftbetalningskall ha rätt att prestera genomav
deposition. Reglerna,sådanverkningarnalänsstyrelsen ochhos av en

22enligt 12 kap. 21 och §§vadefter förebildutformats av somsom
i 7.3.hyresförhållanden, har kommenteratsgäller förJB

21 §
undanröjaförtredje stycke har gjortsparagrafensTillägget i att

i fall då detregler skall tillämpasvilkaeventuell tveksamhet somom
dei 8 kap. 21 ochmellan reglerna §konkurrensföreliggakan synas

2.4.5, slutet.ochbakgrunden, 2.4.4, slutet,i 9 kap. 31 § JB. Om sea

26 §
kommaarrendatorn inte kan överensjordägaren ochfall därI ett om

31 kaninlösen enligt 9 kap. § JBvidoch andra villkorersättning aen
stycket.31 tredjearrendenämnden 9 kap. §frågan avgöras aav

32ändringen §enligt föreslagnaavgörande skall denNämndens av
kunna läggasarrendenämnder och hyresnämnder1973 188lagen om

verkställighet.förtill grund
Ändringen tvåårspreskrip-regelnden allmännai 26 innebär§ att om

blirarrendeförhållandengrundfordringsanspråk påtion i fråga avom
i den 31 §har sin grundanspråkockså på sådanatillämplig anyasom

stycket.tredje

31 §
beslutklandramöjlighetParagrafen reglerar ettattparternas av
stycketuppråkningen i förstanuvarandedenarrendenämnden. Att av
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9 kap. 17 och 21 §§ tagits bort är följd den redaktionellaa en av
översyn föreslagits i kapitel 4. Dessa bestämmelsersom motsvaras
efter omredigeringen 18 § respektive 19av

Tillägget 9 kap. 22 § år följd frågor ändringattav en av om av
arrendeavgift enligt förslaget fortsättningsvis skall ankomma på
arrendenämnden första instans.som
Övriga ändringar i paragrafens första stycke innebär möjlighetatt
till klander arrendenämndens beslut i frågor tillämpningges av om av

de bestämmelserna i 9 kap. 20 investeringstillstånd§ och inya 9om
kap. 31 tredje stycket bestämmande villkor vid inlösen.a om av

skälAv redovisats i 2.4.5 går förslaget på arrendenämn-som ut att
dens avgörande i fråga tilltänkt förvärvare skall godtagbarom en anses

arrendator inte skall kunna klandras. Motsvarande skallsom enligt
förslaget gälla beträffande arrendenämnds beslut i fråga förläng-om
ningsrätt när arrendatorsskapett upplösesgemensamt 9 kap. 8 §.a
Bestämmelser detta har intagits i paragrafens andra stycke.om

33 §
I paragrafen regleras möjligheten föra talan fastighetsdom-att mot
stolens avgörande arrendefrågor. Liksom när det gäller 31 § årav
bottagandet 17 och 21 §§ tillägget med 19 § följdsamt denav a en av
i kapitel 4 föreslagna omredigeringen 9 kap. 15 22 §§ JB.av -

De övriga ändringarna i paragrafen innebär fastighetsdomstolensatt
avgörande frågor investeringstillstånd enligt 9 kap. 20av om om
villkorsändring enligt 9 kap. 22 § villkoren vid inlösensamt om en
enligt 9 kap. 31 inte§ skall kunna överklagas.a

9 kap.

8 §
skälAv utvecklats i 2.4.2 innebär vårt förslag tillsom reglernya

beträffande investeringar på arrendestället jordägaren i fallatt därett
arrendatom gjort investering i enlighet med bestämmelserna i 9en
kap. 20 § JB i normalfallet skall kunna välja mellan låta arrenda-att

arrenderättentom och lösaavyttra in egendomen. I situationatt dären
ñrlängningsrätt saknas grund någon bestämmelse i 9 kap. 8 §av
JB har arrendatom emellertid inte någon möjlighet överlåtaatt
arrenderätten. Som också utvecklats i 2.4.2 skall jordägaren enligt
förslaget skyldig lösa in egendomen iatt sådant fall.vara Dettaett
framgår regeln i 9 kap. 31 § JB. En erinran detta har intagitsav a om
i form tredje stycke i 8ett nyttav
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8 §a
Paragrafen är Den det fallet flera är engageradeattny. avser personer
i arrendatorsskap. Regelnett eller fleragemensamt kvarvarandeger en
arrendatorer rätt under vissa förutsättningar fåatt arrendeavtalet
förlängt medarrendator trädertrots att arrendeñrhållandet.uten ur
Om jordägaren inte godtar den eller de kvarvarande arrendatorsom
kan frågan avgöras arrendenämnden. En förutsättning för tillrättav
fortsatt arrende skall enligt förslaget jordägaren inte harattvara
befogad anledning sig förlängningen.motsätta Bedömningskriterietatt

det 31i § tredje stycket.motsvarar
Bestämmelserna har utformats efter delvis förebild 12 kap. 47 §av

första stycket JB. De skäl på vilka förslaget bygger har redovisats i
kapitel 8.

Lagen bör kompletteras överenskommelser mellan degenom
arrendatorerna bl.a. med avseende på regler dem emellangemensamma

i händelse den dem skulle avlida.attav ene av

16 §
Ändringen är följd den omredigering föreslagits i kapitel 4.en av som

bestämmelserDe tillagts paragrafen i andra och tredje stycketsom
materiell ändring demmotsvarar förutan närvamde finns i 9 kap.som

20 § JB.

I 7 §a
ÄndringenParagrafen föreslås utgå. är följd den omredigeringen av

föreslagits i kapitel 4. Paragrafens innehåll flyttas materiellsom utan
förändring till 18

18 §
Ändringarna i första, andra fjärde sjätte styckena är följdsamt en av-
den omredigering föreslagits i kapitel 4. En utgångspunkt för vårasom
överväganden har där varit de nuvarandeangetts reglerna iattsom
17 och 18 i§§ delar såär likartad innebördstora de meda attav
fördel kan sammanföras till paragraf.en gemensam

De nuvarande förutsättningarna för byggnadsskyldighet enligt 17 §a
första stycket återñnns efter förändringen i 18 första§ stycket
Motsvarande förutsättningar för byggnadsskyldighet enligt 18 i§ dess
nuvarande lydelse har intagits i 18 första§ stycket 2.

Som tidigare framhållits är det i de angivna delarna endast fråga om
redaktionella ändringar. Några förändringar gällande rättsläge ärav
således inte åsyftade.

När det gäller paragrafens tredje stycke år det däremot inte enbart
fråga ändringar med anledning den nämnda omredigeringen. Deom av
nuvarande reglerna i 19 skyldighet för arrendatorn åtgärdaattom
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brandskador och för honom erhålla ersättningrätt för de däravatt
föranledda nödvändiga kostnaderna, flyttas hit. Samtidigt har arrenda-

rätt till ersättning begränsats på så jordägarenssätt ersätt-torns att
ningsskyldighet skall gälla kostnader överstiger visst belopp,ettsom

kan betraktas arrendatorns självrisk. har regelnsDessutomsom som en
tillämpningsområde utvidgats till omfatta även skador på grundatt av
andra olyckshändelser brand. Reglernaän har kommenterats i
kapitel 3.

Jordägarens ersättningskyldighet har i bestämmelsen angetts avse
den del den nödvändiga kostnaden överstiger halvtettav som
basbelopp. Regeln härom dispositiv.är

19 §
Ändringen följdär den omredigering föreslagits i kapitel 4.en av som
De nuvarande bestämmelserna vid brandskador har i någotom ansvar
förändrat skick flyttats till 18 tredje stycket. Till den§ 19 har§nya
i stället förts den nuvarande iregeln 21 första stycket,§ jord-om

byggnadsskyldighet såvittägarens gäller täckdikning. Regelnsny
materiella innehåll oförändrat.är

20 §
Paragrafen innehåller de bestämmelserna möjlighet förnya om
arrendatom skydda sina anspråk med avseende på investering.att en
Bestämmelserna skall i sambandsättas med de i den likaledessom ges

31 Förutsättningarna för arrendatom skall tillstånd tillattnya a ges
investering och för hans rätt utföra investeringen ireglerasatten

denna paragraf medan rättsföljderna arrendatom utfört investe-attav
ringen regleras i 31 a

Paragrafen kan, liksom 31 inte avtalas bort i arrendekontraktet.a
Däremot kan det gäller frågornär konkret investeringparterna om en

uppkommer under arrendeperioden skapa lösningarsom egna som
avviker från dem bestämmelserna Avsikten är att parterna,som anger.

fråganär konkret investera uppkommer, i första hand skallatten om
försöka komma i de olika frågoröverens sammanhänger medsom
investeringen. Först sådan överenskommelse inte kan nås blir detom
fråga arrendenämndsprövning tillämpaoch övriga bestämmelserattom
i förslaget.

Om kommer i investeringsfrågan ocksåöverens bör detparterna
till dem liksom i dag, bestämma inte bara finansieringatt,vara upp om

och därmed sammanhängande frågor också iverkningarnautan om
övrigt, egendomens behandling arrendeförhållandetnär upphör.t.ex.
Ett avtal investering kan hänvisa till bestämmelserna i 31om en a
Avtalet kan emellertid också föreskriva andra verkningar. Man kan
exempelvis tänka sig någon de i den paragrafen angivnaatt av
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verkningarna utesluts eller jordägaren på sig längre gåendeatt tar en
skyldighet lösa in investeringen.att

Bestämmelserna inteär avsedda rubba arrendatorns nuvarandeatt
rättigheter när det gäller företa investeringsåtgärder påatt egna
arrendestället.

Tillstånd skall enligt första stycket sökas arrendatom. Ansökanav
hosgörs arrendenämnden.

Vilka förutsättningar skall uppfyllda för tillstånd skallattsom vara
kunna har diskuterats i 2.4.2. Investeringen skall för det förstages
kunna till varaktig för jordbruket påantas arrendestället.nyttavara
Åtgärden skall framstå företagsekonomiskt försvarlig. Kravet ärsom
emellertid inte lika högt enligt motsvarande föreskrift i be-som
stämmelserna jordägarens byggnadsskyldighet. börDet dock, förom

tillstånd skall kunna meddelas, finnas anledningatt åtgärdenanta att
kommer positivt bidrag till den avsedda produktionenatt ett påge
arrendestället. Som framhållits i 2.4.2 ligger i begreppet varaktig nytta
också krav på åtgärden skall viss omfattning.ett Tillståndatt vara av
skall således inte kunna för sådana åtgärder förhållande-ärges som av
vis obetydlig omfattning. Var gränsen skall gå i det enskilda fallet bör
avgöras med hänsyn till omständigheterna i det fallet.

investeringenAtt skall till för jordbruket arrende-nyttavara
stället skall tolkas på sätt motsvarande lokution i 9 kap.samma som
18 första§ stycket.

Även när det gäller de övriga förutsättningar skallsom vara
uppfyllda är det fråga utpräglat individualiserad prövning.om en
Regeln har i lagtexten uttrycks så intresset investering skeratt attav
skall överväga jordågarens intresse inteden kommer till stånd.attav
Det alltsåär fråga göra avvägning mellan intressenatt parternasom en
med avseende på den aktuella investeringen. lagtextenI har som en
särskild faktor nämnts skall hänsyn till förhållandet mellanatt taman
den ifrågavarande investeringen och arrendeställets värde. Investering-

bör inte få ha högre värde än arrendestället.ett Som framhållits ien
den allmänna motiveringen bör begränsa bedömningen till för-man
hållandena vid den tidpunkt då bedömningen görs. Avvägningen skall
emellertid samtliga omständigheter betydelse för Inteavse parterna.av
bara ekonomiska, också ideelltrent präglade intressenutan börmera
beaktas. vidareSe 2.4.2.

arrendenämndenAtt skall inhämta yttrande från länsstyrelsens
lantbruksenhet framgår 17 § andra stycket lagen arrendenämn-av om
der och hyresnämnder.

I enlighet med utgångspunkten reglerna principiellt bör få tillatt
följd i fall investeringarstörreatt görs jordägarenvart har i andraav
stycket föreskrivits jordägaren skall beredas tillfälleatt utföraatt en
investering till vilken tillstånd lämnats. sådanEn ordning förutsätter



172 1992 109SOU

emellertid någon form tidsgräns inom vilken arbetena skall utföras.av
Tidsgränsens längd bör naturliga skäl bero omfattningarbetenasav av

förhållanden, såsomoch övriga aktuella den vikt kan ligga på attsom
tillstånd inom rimlig tid ochprojektet kommer det läge råder påsom

byggmarknaden. Gränsen bör så den inte möjlighet tillsättas att ger
Å sidan inteförhalning. andra bör den så kort allvarligtgöras att en

syftande jordägare inte har rimliga möjligheter verkligen genomföraatt
arbetena. Jämför vad nedan situationen tidsfristensägs närsom om
löper under arbetenas gång. jordägaren redan i samband medOmut
prövningen tillståndsfrågan förklarar han inte kommeratt attav
utnyttja möjligheten utföra investeringen erfordras naturligen inteatt
något beslut tidsgräns. sådant fallI skall arrendatorn i stället kunnaom
påbörja arbetena så frågan tillstånd enligt paragrafens förstasnart om

slutligt avgjorts. förklaringstycke En jordägaren han inteattav
kommer verkställa arbetena kan inför arrendenämnden ochgörasatt
bör då komma till uttryck i nämndens protokoll eller in i desstas
beslut. fall då förklaringenI görs bör den med hänsyn till attsenare
det kan uppkomma bevissvårigheter ske skriftligen. Någotannars
formkrav har dock inte uppstållts.

paragrafens tredje stycke har fråganI eventuellangetts att om
höjning arrendeavgiften på grund jordägaren utför investe-attav av
ringen kunnaskall redan i anslutning till prövningen självaprövas av
tillståndsfrågan. Båda kan begära sådan prövning. fallI därparter ett
jordägaren inteännu slutligt bestämt sig för utföra investeringenatt
blir avgörandet Villkorlig natur.av

Frågan arrendeavgiften skall höjas eller inte regleras 22om av
utföraArrendatorns investeringen skall alltså beroenderätt att vara

jordägarens antingen förklarat intehan kommer utföra denatt att attav
eller den i samband med tillståndsbeslutet angivna tidsgränsen löptatt

Principen har i jiärde stycket.ut. angetts
i och för sig möjliga situationen denDen nämnden angivnaatt av

tidsgränsen löper under jordägarens arbete med investeringen bör,ut
bakgrund den förmån för jordägaren ligger däri hanmot attav som

skall ha företräde det gäller faktiska utförandetnär det och med hänsyn
till risken för förmåndenna kan utnyttjas i förhalningssyfte, iatt
princip lösas i arrendatorns favör. bör således ha självDenne rätt att
gå in och slutföra arbetena jordägarens tidsfristnär löpt sådantIut.
fall bör han också tillgodoräknas de rättsföljder i 31 Avsom anges a
uppenbara skäl måste dock vid förhållandenäven normala räknaman
med någon mindre förskjutning i tidsplaneringen. Eventuella tvister i
sådana frågor får enligt allmänna processrättsligaprövas regler.

Paragrafen avslutas med erinran arrendatom, i fall då hanatten om
utfört investeringen enligt de angivna reglerna har enligt 31rätt § atta



1992 109 173SOU

arrenderätten eller få den investeringenöverlåta egendom som
inlöst jordägaren.motsvarar av

21 §
Ändringen följd omredigering föreslagits kapitelär den i 4.en av som
Sedan den nuvarande regeln i paragrafens första stycke flyttats till 19 §
återstår den för närvarande finns i paragrafens andra stycke. Dettasom
stycke efter förändringen paragrafensutgör hela innehåll.

22 §
Paragrafen innehåller bestämmelser höjning arrendeavgiftenom av
med anledning jordägaren medverkat till investering påattav en
arrendestället. syfte öka möjligheterna förI skall kunnaatt att parterna
komma i frågor investeringaröverens har i första stycket intagitsom

uttrycklig innebördbestämmelse jordägaren har till skäligrättatten av
höjning arrendeavgiften när slutit avtal investering.parternaav om en

förutsättningEn skall liksom för närvarande investeringenattvara
medfört arrenderätten fått högre värde. Avgörandet vadatt ett av som
i det enskilda fallet skall skälig höjning skebör medanses vara en
tillämpning principer enligtde gäller 9 kap. 9 och utifrån§ JBav som
den ekonomiska uppoffring jordägarens avtaladesom engagemang
innefattar. övrigt bör hittills tillämpadeI grunder gälla fortsätt-även
ningsvis

till höjning arrendeavgiftenRätten grund än överens-av av annan
kommelse in i paragrafenshar tagits andra stycke. viss utsträckningI

det fråga ändringar till följdär den omredigering före-om av som
slagits i kapitel 4. nuvarande hänvisningarna till skilda iDe stycken
17 18 och 21 har i enlighet med omredigeringen§§ 18 §ersattsa, av
första stycket och fjärde stycket 19 dessaI fall skall ändringar-samt

inte medföra någon förändring rättsläget prövningenän attna annan av
fortsättningsvis skall ankomma på arrendenåmnd första instans.som
Till de fall berättigar till höjd avgift har emellertid lagts deensom nya
situationer framgår 9 kap. 20 och 31§ § JB.som av a

skäl utvecklats i 2.4.6 innebär vårt förslagAv prövningenattsom
fråga höjning arrendeavgift enligt denna paragraf först skallav om av

ske i såledesarrendenämnden, och inte för direkt inärvarandesom
fastighetsdomstol. Regeln har tagits in i paragrafens tredje stycke. I
enlighet med vad gäller fullföljd i fråga 9dom enligt kap.motsom om
12 § har talan i dessa fall inte får förasJB avgörandeangetts att mot

meddelats fastighetsdomstol 8 kap. 33se § JB.som av

1 Se 197020 del ochB 877 993t.ex. samtprop. s. s.
3LU 197080 212s.
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26 §
Ändringen är följd den omredigering föreslagits i kapitel 4.en av som
Som under 21 kommer§angetts det nuvarande andra stycket iovan

Ändringen21 § forsättningsvis den paragrafens hela innehåll.att vara
26 innebär§ endast 21 § andra stycketatt texten ersätts medav

21 §.

28 §
I första stycket har gjorts den ändringen tiden för väckaatt att
ordinarie klandertalan förkortats från två månader till en.

De bestämmelserna möjlighet för klandranya part attom en syn
anslutningsvis har inskjutits andra stycke i paragrafen.ettsom
Bestämmelserna i första och tredje meningarna har utformats efter
mönster de regler gäller beträffande anslutningsvad i hovrätt.av som

skälAv utvecklats i 6.2 har tidsfristen för väckande talansom av
anslutningsvis bestämts till månad från det den första stämnings-atten
ansökningen delgavs parten.

Självfallet inskänker regeln i andra stycket inte möjlighetpartsen
väcka talan inom fristen iatt paragrafens första stycke.

31 §
Ändringen i paragrafens första stycke är följd överlåtelserättatten av
fortsättningsvis kan föreligga också enligt 31 a

31 §a
Paragrafen är och innehåller de bestämmelserna rättsföljderny nya om
med anledning arrendator tillståndatt till investeringgettsav en en
enligt den regeln i 9 kap. 20 § JB och därefter utfört investering-nya

Som under 20 kan§ bestämmelsenangetts inte avtalasen. bortovan
i arrendeavtalet.

Bestämmelserna har byggts så arrendatom huvudregelattupp som
skall ha rätt överlåta arrenderätten tillatt med vilken jordägarenannan
skäligen kan nöjas första stycket, första meningen. Innan över-
låtelserätten inträder skall jordägaren emellertid erbjudas den egendom

beslutet enligt 9 kap. 20 § JB till inlösen. Jordägaren har dåsom avser
två månader på sig antingen eller avvisaatt erbjudandet. Såvälanta ett
erbjudande antagande skall ske skriftligen.ettsom svar

Överlåtelserätten måste utnyttjas inom år från det arrendatomtre att
framförde sitt erbjudande till jordägaren. Skulle fullständig överlåtelse
inte komma till stånd inom denna frist är arrendatom skyldig innanatt,
överlåtelse sker, på hembjuda egendomen till jordägaren.nytt

Om jordägaren inom tvåmånadersfristen skriftligen förklarar hanatt
erbjudandet är han därefterantar bunden lösa egendomen. Dettaatt

gäller även i det fall inte överenskommit någotparterna pris förom
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skall skyldig iegendomen. Jordägaren lösa egendomen ocksåattvara
de fall arrendatorn, därför jordägaren s.k. självinträde ellergöratt att

påarrendeförhållandet upphör grund något i 9 kap. 8 §annatav
inteangivet förhållande, i realiteten har någon arrenderätt överlåta.att

intagits i paragrafensBestämmelser detta har andra stycke. Arren-om
datorn skall normalt inte kunna framtvinga inlösen sker änatt annat

jordägaren åtagandenär är bunden lösa egendomen eller närett attav
ñrlängningsrått saknas på grund 9 kap. 8 § JB.av

inte själva nå fram till någonKan överenskommelse be-parterna
träffande villkoren för Övertagande skall, enligt tredje stycket,ett
frågan därom kunna arrendenämnden med fastighetsdom-avgöras av
stolen instans. kansista Ansökan göras båda Ersätt-parter.som av
ningen skall framgår paragrafens första stycke skälig.avsom vara
Angående innebörden hänvisas till 2.4.4.dettaav

Arrendatorns överlåta tillrått arrenderätten tredje skallatt en man
alltså kunna utnyttjas i de fall jordägarenalla där inte löser in egen-

Överlåtelserättendomen. begränsad till sådana förvärvareär att avse
uppfyller rimliga krav på arrendator. Jordägaren såledesskallsom en

inte tvingas in i arrendeförhållande med saknarett en person som
ekonomiska personliga förutsättningareller i övrigt fullgöra deatt
skyldigheter ankommer på arrendatorn. har i lagtextenKravetsom
uttryckts på beträffande den nuvarande överlåtelserät-sättsamma som

i 31 § andra stycket. Angående den innebördennärmareten av
uttrycket skäligen kan nöjas hänvisas 2.4.5.till

Mot bakgrund det i enskilt fall kan svårt för arrenda-att ettav vara
avgöra tänkt förvärvare uppfyller de ställda kraven ochtorn att om en

med hänsyn till överlåtelse till icke godtagbar kanatt en en person
innebära förverkandearrenderättens 8 kap. 23 första stycket 4. JB§
har i paragrafens järde stycke föreskrivits frågan äratt om en person
godtagbar skall kunna arrendenämnden. Eftersom sådanavgöras av en
ordning kan innebära viss tidsutdräkt har möjligheterna klandraatten

avskurits dessutom förnämndens beslut och öppnats möjlighet
prövning samtidigt såvitt gäller flera tänkbara förvärvare. Någon
prövning erfordras naturliga skäl inte i situation jordägarendärav en
förklarar sig godta anvisad arrendator.en person som ny

En följd konstruktionen obligatorisk förhandsprövningmedav av
förvärvarens kvalifikationer i fallalla de där jordägarens samtycke
saknas är arrenderätten kan komma förverkas den över-att att om
låtande arrendatorn inte iakttar föreskrifterna.

fallI där det i arrendeförhållandet finns flera subjekt påett
arrendatorssidan tillkommer överlåtelserätten dem Detgemensamt.
skulle leda till alltför komplicerad reglering generellt skapaatten
förutsättningar för arrendatorerna för sig sina respektiveatt avyttravar
andelar i sådan reglering bl.a. särskildaarrenderätten. En skulle kräva
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regler hembudsskyldighet och förvetorätt den medarrendatorom som
stå kvar efter utträde. Däremot bör närmast självklarettavses som en

förutsättning gälla arrendatorerna i sitt förhållande inbördes frittatt kan
bestämma rättigheternas fördelning. Av det sagda bör också följaom

överlåtelserätten skall kunnaatt utnyttjas så medarrendator haratt en
rätt under förutsättningarna i övrigt bl.a.att, jordägaren skäligenatt
kan nöjas med den kvarvarande arrendatom, överlåta sin andel i
arrenderätten till sin kompanjon. Någon särskild bestämmelse dettaom
har inte erforderlig. Det skall i sammanhangetansetts noteras att ett
genomförande vårt förslag till regel i 9 kap. 8 § JB kommerav ny a

omfatta också detta fall.att
Om arrendatom överlåter arrenderätt har han möjlighet överlåtaatt

också egendom han tillfört arrendestället och reglerasannan som som
8 kap. 21 § till förvärvaren.JB Priset får fritt bestämmasav av

arrendatom och förvärvaren.
Den i enlighet med de angivna bestämmelserna förvärvatsom

arrenderätt och egendom tidigare arrendator bör ha rättav samma som
den arrendator från vilket förvärvet skedde. Ett sådant förvärv innebär
således den arrendatom ocksåatt skall komma i åtnjutande denye av
förmåner i 31 Detta har kommit till uttryck isom anges a paragra-
fens femte stycke. Någon begränsning med avseende på tid eller antal
överlåtelser har inte ställts En sak år värdet denattupp. annan av
egendom med beslutet enligt 9 kap. 20 § JB efter handsom avses
kommer ned så egendomen såatt småningom inteatt längre

något värde skallrepresenterar ersättas vid inlösen enligtsom en
paragrafens tredje stycke.

Enbart det förhållandet den arrendatom förvärvatatt egendomnye
omfattas 8 kap. 21 § JB innebär inte han kan göra anspråkattsom av

på tillämpning 9 kap. 31 § JB.en av a

34 §a
Paragrafen är innehållerDen de bestämmelserna jord-ny. nya om
ägarens ñr skador viltbeståndet orsakar på arrendatornsansvar som
jordbruksgrödor.

Reglerna bygger på bakomliggande tanke denatten om av
jordägaren och arrendatom har jakträtt arrendestället har bästsom
möjligheter förebygga skador vilt. förstaEn förutsättningatt för attav
jordägaren skall skyldig ersätta skador orsakas viltatt ärvara som av
därför i princip jakträtten undantagits vid upplåtelsenatt jord-av
bruksarrendet jämför 10 § andra stycket jaktlagen. iDetta har
paragrafens första stycke uttrycks så ersättningsskyldighet förut-att
sätter jakträtten inte ingår i jordbruksarrendet.att Som framhållits i 5.3

därmed även olika juridiska konstruktioner med effekt.avses samma
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enlighetI med den angivna tanken är ersättningsskyldigheten vidare
begränsad till skador orsakas vilt får jagas. Skadorsom av som av

vilka bekant fredadeär från jakt undert.ex. tranor, hela året,som
skall intealltså föranleda ersättningsskyldighet. Begränsningen har av
bl.a. praktiska skäl inskränkts till sådant vilt inte får jagasatt avse som
under någon del året. innebärDetta jordägarens ersättnings-attav
skyldighet i vissa fall kommer bli något omfattande än vadatt mera

omedelbart följer den angivna tanken bakom regleringen.som av ovan
Ersättningsskyldighet skall således föreligga också när skadan orsakas

vilt får jagas under någon del året vid tidpunktenav som av men som
för skadans uppkomst fredat frånär jakt, såsom fallet kan bli be-
träffande vissa sträckande gäsarter. Något undantag har heller inte
gjorts i fråga strövande djur, oaktat det också när det gäller dessaom
i praktiken kan föreligga betydande svårigheter förebygga skadoratt

jakt.genom
tillRätten ersättning har vidare begränsats på så sätt inteatt ansvar

skall inträda för skador på grödor med hänsyn till föreliggandesom
viltbestând är särskilt olämpliga odla på arrendestället 5.3.att se
Bedömningen vad skall särskilt olämpligt bör principielltav som anses
göras utifrån de förhållanden råder när arrendatom planerar åretssom
odling.

Bestämmelserna i paragrafens första stycke är tvingande. Har
inte kommit överens andraparterna regler för ersättningsbe-om

räkningen gäller denna vad i paragrafens andra stycke.om som anges
Reglerna innebär arrendatom utgångspunkt skallatt försom svara en
tiondedel skadan. Denna självrisk har dock, med avseende på helaav
året, minimerats till fyra arrendeavgiften för det innevaran-procent av
de arrendeáret. Ersättningen för helt år har maximerats till vadett som

innevarande års arrendeavgift.motsvarar
Bestämmelser besiktning och fastställande ersättning harom av

intagits i tredje stycket. Arrendatom skall underrätta jordägarensnarast
konstaterade skador. Parterna har möjlighet själva bestämmaom att

ersättningsbeloppets storlek. För fall där inte kan kommaparterna
överens har öppnats möjlighet för dem anlita eller fleraatt en
sakkunninga för bedömning och värdering skadorna. Avsikten är attav
länsstyrelserna skall kunna tillhandahålla sakkunnig personal enligt en
ordning likartadär den gäller i fråga synemän. Omsom som om
respektive länsstyrelse på förhand någrautser attpersoner vara
sakkunniga vid denna skadebesiktningar jämför förordningentyp av
1971704 synemän enligt 9 kap. jordabalken uppnås fördelenom att
det finns sakkunninga med kort varsel kan utförapersoner som
erforderliga besiktningar. Kan inte skallparterna enas om vem som
utföra besiktningen sakkunnig länsstyrelsen.utses Den eller deav
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sakkunniga skall tillha ersättningrått enligt vad gällerparternaav som
9 kap. 27synemän § JB.om

Utlåtanden sakkunnigade processrättsligär synvinkel attav ur
beteckna bevismedel. Avsikten är tillhandahålla enkel ochattsom en
smidig ordning för konstaterande och värdering skador vilt.av av
Förfarandet har därför gjorts enkelt. En bakomliggande tanke är att

sedan de fått opartisk värdering, skall kunna redaparterna, en upp
förhållandet på Utlåtandethand. kan inte direkt läggas till grundegen
för verkställighet. läge jordägarenI där sigmotsätter betalaett att
angiven ersättning får arrendatom framtvinga betalning via talan vid
fastighetsdomstol.

Övergångsbestämmelserna
föreslagnaDe bestämmelserna kommer kunna träda i kraft allraatt

tidigast den l juli 1993. i 5.3 finnsSom det enligt vår meningangetts
inte anledning särbehandla de föreslagna reglerna ersättning påatt om
grund viltskador.av

Vid utformningen övergångsbestämmelserna har utgångspunktenav
varit den allmänna regeln civillag inte skall tillämpas på gamlaatt ny
avtal inte starka skäl talar för det. enlighetI med principergängseom

det gällernär arrenderättslig lagstiftning bör de föreslagnany nya
reglerna deposition arrendeavgift 8 kap. 12 investe-§,om av a om
ringstillständ och därtill knuten inlösenskyldighet och över-om
låtelserätt 9 kap. 20 och 31 §§, ersättning vid viltskador 9 kap.om
34 § brandskador nuvarande 9 kap. 19 gälla i§ ävensamta om
fråga äldre avtal, först från den tidpunkt till vilken avtaletom men
tidigast kan sägas uppsägning efter ikraftträdandet.upp genom
Övergångsreglerna bör desamma i de fall lagändringarnavara
innefattar hänvisning till de nämnda bestämmelserna. Till undvikande

onödig tveksamhet i det enskilda fallet vilka regler gällerav om som
och deras placering bör motsvarande ordning tillämpas också detnär
gäller den omredigering föreslagits. processrättsliDensom ovan nya ga
bestämmelsen i 9 kap. 28 skall i enlighet§ JB med allmänna lagstift-
ningsprinciper normalt tillämpas på äldreäven rättsförhållanden.

Tvister anhängiggjorts före det lagen ikraft iträtt börattsom
enlighet med vedertagna principer omfattas den äldre regleringen.av
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10.2 Förslaget till lag ändring i lagenom

1973188 arrendenämnder och hyresnämn-om
der

1 §
De ändringar går på 17 och 21 §§ bortut att förstatassom a ur
stycket 2. och 19 läggs§ till är följdatt den omredigeringen av av
bestämmelserna i 9 kap. 15 22 §§ JB föreslagits i kapitel 4.som-
Bestämmelserna i 17 a§ och 21 § i den del är aktuell härsom

efter omredigeringen 18motsvaras § respektive 19av
De reglerna förlängningsrätt för arrendatorer vidnya om gemensamt

arrendatorsskap 9 kap. 8 § JB, möjligheten erhålla tillstånd tillatta
investering 9 kap. 20 § JB fastställande villkor vid inlösensamten av

och avgörande anvisad skall godtagbarav om en person anses som
arrendator 9 kap. 31 innehåller§ JB föreskrifter prövning vida om
arrendenämnd. de angivnaAtt paragraferna tillagts den uppräkning

finns i förevarande paragrafs första stycket 2. korresponderar medsom
detta.

Tillägget såvitt gäller 9 kap. 22 § JB föranlettär frågorattav om
ändring arrendeavgiften enligt vad föreslagits i 2.4.6 iav som
fortsättningen skall ankomma på arrendenämnd, och således inte på
fastighetsdomstol.

I 7 §
De ändringar går på 17 och 21 §§ bortut ochatt 19 §tassom atta
läggs till år följd den omredigering bestämmelserna i 9 kap.en av av
15 22 §§ JB föreslagits i kapitel 4. Bestämmelserna i 17 § ochsom a-
21 § i den del är aktuell här efter omredigeringenmotsvarassom av
18 § respektive 19

I enlighet med vad föreslagits i 2.4.2 respektive 2.4.4 skallsom
arrendenämnden inhämta yttrande fran länsstyrelsen även detnär gäller
fråga tillstånd till investering enligt 9 kap. 20 § eller deom en om
villkor skall gälla jordägarennär inlöser egendom enligt 9 kap.som
31 § tredje stycket JB.a

32 §
I enlighet med vad föreslagits i 2.4.4 skall arrendenämndenssom
beslut i ersättningsfråga enligt 9 kap. 31 § JB kunna läggas till grunda
för verkställighet.
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Särskilt yttrande Rune Perssonav

för jordbruksarrendatoremas nuvarandeHur frågan skyddom
generationergrundinvesteringar ofta utförda under skall lösas ger--

på.betänkandet inget förslag
följer, måste omfatta arrendenskäl lagen ävenJag attanser av som

nyinvesteringar.där brukaren utfört betydande
för lokal för hantverk ellerallt arrende hyrdFör annat samt

risken förverksamhet finns olika lagrum begränsarindustriell som
kapitalförlust bestående värden för nyttjanderâttshavaren. De byggerav

sista intepå nyttjanderättshavaren efter prövning i hand parternaatt om
arrendethyresrätten ochkan överlåtakommer överens rätt attges en

efterträdare med vilken skäligen kanvad han investerat till ägarenen
jordbrukare.nöjas. sak bör i princip gälla Det ärSamma även en

på huvudprincipen arrendatornemellertid inte fråga ändraatt attom
sittinte jordägarens medgivande får i ställe.sättautan annan

reglerjordbruksarrende anvisade lagstiftaren tidigt liknandeVid som
tioåriga kontraktstider.gjordes dock beroende Denämnts. De avovan

efter 1943 års lag vid de flesta jordbuksarrendenatvingandevar
avtalstider50 ha. Jordägama gick då till kortare änöverstigande över

lagändringen i samband medtio blev verkan. Vidår och regeln utan
regel viss överlåtelserätt1972 års jordabalk gjordes även nämnda om

sålundatioåriga kontraktstider dispositiv 9312. Då paragrafenvid
till framgånginte omfattar vanliga femåriga avtal saknas utsikt om

för skyddaskulle försöka häva dispositivitetennågon arrendator att
ändringnämnda 1972sina anläggningar och skapa säkerhet. Föreen

till skydd för arrendatorernasfanns också andra bestämmelser
omfattandeinvesteringar och förbättringsarbeten enligt i lagtextenen
nuvarande217-18. den mån varaktig iprecisering I omnämnsnytta

dispositiva.lag bestämmelsernaär
varit lagstiftarens tanke,kan svårligen tänka mig det kan haJag att

regler tiderna till skydd för jordbruksarrendatorer-alla dessaatt genom
har skett. Inteså konsekvent skulle sättas spelegendom ur somnas
skulle diskri-väl avsikten jordbruksarrendatorerheller kan attvara

nyttjanderättshavare i dettamineras i förhållande till andra omnämnda
industriellhyr lokal för hantverk elleravseende. Den t.ex.som

efter årsöverlåta verksamheten redanverksamhet har rätt treatten



182 1992109SOU

innehav ägaren inte har befogad anledning sigmotsätta detattom
1236.

Ingen har sådant totalförhållande till närings-ettannan grupp
utövning, investeringar på ofri grund och social livssituation knutet till
sina gårdar jordbruksarrendatom.som

Någon kartläggning omfattningen arrendatoremasav av egna
investeringar har kommittén inte gjort. De enkäter på olika hållsom
gjorts, pekar på det är arrendatorema stått för huvudpartenatt som av
investeringarna. I examensarbete vid Sveriges lantbruksuniversitetett
år 1982, Gårdsarrendatorernas planeringssituation vid historiska
arrenden i Skåne ISSN 03487288 redovisas följande Byggnader
uppförda efter 1965, antal 72 54 hade bekostats brukaren. 12varav av

dem omfattades någon form kontrakt inlösen. Byggnadsin-av av av om
ventarier, antal 266 207 bekostats brukaren och 12 st.varav av
omfattades kontrakt lösen.av om

Då endast ringa del jordbruksarrendatoremas investeringar ien av
till- eller ombyggnader, installationer eller markanläggningar ochny-,

förbättringar kunnat förenas med avtal någon form lösen ärom av
läget vid arrendatorns avträde eller hastiga frånfälle prekärt. Värdena
år sammanflätade både med fastigheten och med driften. Rätten enligt
821 ned och bortföra vadatt montera eventuellt kan föras bortsom av
vad arrendatom äger och bekostat fögaär värd saknasrätten attom
överlåta till någon har erforderliga kvalifikationer när jordägarensom
inte vill någon ersättning för vad fastighetenutge tillförts.som

blirDet äganderättsförlust för arrendatom och obehörigen ren en
vinst för jordägaren. Förhållandet får oförenligt med gällandeanses
råtts uppfattning vinstersåttning eller obehörig vinst i andraom

Ämnetsammanhang. belyses i Publika jordbruksarrenden, Jo 1971 l
116 f..s.

tillInte sina barn kan jordbruksarrendatom säker på fåens attvara
överlåta även han själv helrenoverat eller byggt bostads-rentom av
huset, det inte samtidigt är utvecklat eller utvecklingsbartettom
jordbruk 9313.

Jag delar utredningsmajoritetens förslag vad gäller framtida
investeringar vid jordbruksarrende. Något hinder finns enligt min
mening inte för låta kriterier gällaatt varaktig ochnyttasamma om
behov för jordbruket vad befintlig anläggning uppfördm.m. avser nu

arrendatorn. Fyller anläggningen också framtidsbehov och dessav ett
fortbestånd inte överväger jordägarens intressen den inte skulleattav
ha kommit eller komma till stånd vid tidpunkten då prövningen sker,
bör handläggningen bli likartad. Skillnaden ligger endast däri jord-att
ägaren inte kan beredas tillfälle utföra den, han kan likaatt gärnamen
beredas tillfälle skälig ersättning inlösa den,att mot vilket torde bli
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minst det skulle ske tillnyuppföra intebilligarebetydligt än att om
entreprenadpris.

reglerna inte omfattautredningsmajoritetensåsomSkulle avser --
investering grund arrendatornkvalificeradtill alla delar attaven

teoretisktkan han bort den.uppfört och den,redan äger rent ta
likadanblir återuppförd igen eller blirblir då denSituationen att en
fallervederbörlig prövning. Därmed ocksåjordägaren efteruppförd av

lagstiftningen skulle tillbakaver-invändningareventuella att varaom
kande.

jordägareninvesteringen eller inlöserjordägaren bekostarOm
fallfår i vilket helst betalainvestering arrendatornarrendatorns som

gång i framtidenhänder vid avträdearrendeavgift. Vadförhöjd ensom
också detsamma.är

ellerinvesteringstillstånd och investerat hanfåttarrendatornHar om
investering, kan det inträffaställning för befintligerhållithar samma

saknarfrånträde utsliten eller värde då.investeringen vid ärettatt
ytterligare generations-barn har tagit över ochgällerDetsamma enom

fråga för jordägaren sigDärmed blir det intetid har förflutit. att vare
Jordägarenmedge överlåtelserätt. har inteersättning ellernågonutge

för arrendatorn har rättslägetnågra kostnader. Menbehövt lägga ut en
ofri grund kommer nämligenInvesteringenbetydelse.enorm

arrendetiden ocharrenderätten under investering-tillsammans med att
säkerhetsfaktor kreditvärdig-livslängdåterstående utgöra urenens

via företagshypotek ellermöjlighethetssynpunkt. Dels attges
annorledes uppnå lägsta ränta.

betalagenerellt betydligtfår jordbruksarrendatomdet ärSom nu
investeringar andra.motsvarande lån till än Delspåhögre ränta

investering-för nyligen gjorda störreuppnådda säkerheteninnebär den
för familj det skulleför arrendatorn och hanstrygghet omar en
opåkallad händelsesjukdom, dödsfall eller görinträffa attannan som

arrendestället måste lämnas.
utredningsmajoritetens förslag jordägarenärKonsekvensen attav

vilket medutföra investeringen,påfordra bygga ellerkan storatt
det sker i arrendatorns regi.blir betydligt dyrare änsannolikhet om

inte klarar det.då bli så hög arrendatornArrendeavgiften kan att av
räntenivåkvarstår arrendatorns högaväljer byggajordägarenOm att

Samtidigt kvarstår rättsosäkerhetenbekostade investeringar.för redan
förtida avträde.vid opåkallatför dem ett

kommittén innebärande reglertidiga förslag iSedan mina som
1151236, 931,förebilder 107,på etablerade lagrumbyggde redan

komplettering det lagdavunnit gehör föreslår jagoch 7 inte av nuen
förslaget sålunda
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9 kap. 20 femte§ stycket
Har arrendatom tidigareeller arrendatom rätt övergått till denvars
förstnämnde nedlagt arbete och kostnader före den tidpunkt då
första fjärde styckena kunnat åberopas i inte ringa omfattning på-
investering kan förbli till varaktig för jordbruket påantas nyttasom
arrendestâllet bestämmelsernaäger i första fjärde styckena motsva--
rande giltighet. Finner arrendenämnden därvid kraven uppfyllda
skall jordägaren beredas tillfälle lösa investeringen inom tidatt som
utsätts i beslutet.

jordbrukareAtt såväl företag i hyrd lokal skall haett rätten som en
överlåta sin rörelse i intakt skick bordeatt självklarhet ocksåvara en

vid jordbruksarrende. I fall detnär gäller gårdsarrendevart om
betydande arbete och kostnader nedlagts i uppbyggnadsarbete. Vidett
sidan detta finns det allt oftare värden självai rörelsenav numera som
arrendatom byggt och direktär knutet till gården. kanDetupp som

allt från traditionella investeringar till speciella installationer förvara
speciell produkt, alternativ odling, upparbetad kundkretsen m.m.,

vilket krävt mångårig insats.en
Endast lagförslag omfattar befintligaett värden kan säkerställasom

detta. Nedläggning arrendeställen bör inte fortsättningsvis sanktio-av
brister i rättsläget för jordbruksarrendatorema på sättneras genom som

genomsyrade tiden vid tillkomsten 1972 års jordabalk.av
Jag delar kommitténs åsikt lagstiftning inte skall retroaktivatt en ges

verkan. Jag kan inte finna ståndpunktenän går väl förenaannat att att
med vad föreslås femte stycke. bristandeDen rättssäkerhetettsom som
eller de förluster kan ha förevarit i tid varit eller kanärsom som nu
tiden inte vridas tillbaka för. Bestämmelserna träder inte i kraft förrän
efter den tidpunkt till vilken innevarande avtal tidigast kan sägas upp,
dvs. till fem år eller i vissa fall in på 2000-talet.ett Behovetom mera,

investering inte tillhör fastigheten prövas på sätt. Attav en som samma
investering för närvarande ñnns på plats, leasad eller ägden av

arrendatom, betyder inte den tillhör fastigheten. Den kan i mångaatt
fall bort och platsen återställas i ursprungligttas skick. Om det
föreligger inlösenavtal eller oklarheter äganderätten måste fråganom
falla. Valmöjligheten för jordägaren finns både vid prövningen och vid

framtida frånträde. Den omfattandeett granskning sak ochav person
kommittén föreslår står knappast i proportion till resultatetssom

begränsade innebörd inte nutida varaktiga investeringar innefattas.om
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