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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att det infors generella regler till skydd for jord-
bruksarrendatorers investeringar pa arrendestillen. Forslaget innebdr en
ny reglering i syfte att ytterligare stirka arrendatorernas stillning. Det
innebir i huvudsak féljande.

Nir parterna i ett arrendeforhdllande inte kan enas i frigan om en
investering skall goras pd arrendestillet eller de nirmare villkoren for
den, skall arrendatorn kunna ansoka om tillstind till investeringen hos
arrendenimnden. SAdant tillstind skall ges om investeringen kan antas
bli 16nsam pé ling sikt for jordbruket pA arrendestillet och intresset av
att investering sker overviger jorddgarens intresse av att den inte kom-
mer till stind. Om tillstind ldmnas och arrendatorn dérefter utfor inves-
teringen pA egen bekostnad, skall han ha ritt att dverlita arrenderéitten
till nigon annan med vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Jorddgaren
skall dock forst erbjudas att i stillet 16sa in den aktuella investeringen.
Om jordigaren pi detta sétt 16ser in en investering, skall han ha rétt till
skilig hojning av arrendeavgiften.

Vidare foreslis att bestimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken dndras si
att frantridande arrendator - vid sidan av ritten att fora bort
investeringar som tillhér honom frin arrendestillet - dven skall ha ratt
att dverlita dessa till den tilltridande arrendatorn, om jorddgaren inte
vill 15sa in de aktuella investeringarna.

I propositionen tar regeringen ocksi upp frigan om ritt till frik6p vid
s.k. historiska arrenden. Vissa arrendatorer har under arens lopp levt
och verkat under speciella och minga ginger besvirliga sociala och
rittsliga forhdllanden. P4 grund av lagidndringar i olika etapper under
1900-talet har emellertid den rittsliga stillningen for arrendatorer
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forbattrats avsevart. Mot bakgrund av dels tidigare genomforda
forstdrkningar av arrendatorers rittsliga stillning, dels det forbittrade
investeringsskydd som foreslis i denna proposition, finner regeringen
att en frikOpsritt inte ir motiverad. Som skil harfor anfors bl.a. att en
sddan lagstiftning inte skulle tillgodose nigot angeliget allmint intresse.
Regeringen kommer vidare till slutsatsen att en lag om frikdp inte ar
forenlig med bestimmelserna om egendomsskyddet i regeringsformen.
Négot forslag till lag om frikop liggs darfor inte fram.
De foreslagna nya reglerna foreslis trida i kraft den 1 juli 1995.
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1  Forslag till riksdagsbeslut Prop. 1994/95:155

Regeringen foreslar att riksdagen

antar regeringens forslag till

1. lag om andring i jordabalken,

2. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendenidmnder och hyres-
nimnder.



2  Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att 8 kap. 21, 31 och 33 §§, 9 kap. 22 och 31 §§ samt rubriken
nidrmast fore 9 kap. 31 § skall ha foljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas nya bestimmelser, 9 kap. 21 a, 31 a

och 31 b §§.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap.
21§

Har arrendatorn uppfért egen
byggnad pi arrendestillet eller har
han i Ovrigt nedlagt kostnad pa
detta utover vad som Alegat
honom, skall byggnaden eller vad
som eljest utforts erbjudas jord-
dgaren till inldsen, nir arrendatorn
frintrdder arrendet. Har jordiga-
ren ej inom en minad frin det
erbjudandet gjordes forklarat sig
villig antaga detta, far arrendatorn
fora bort egendomen. Han skall
dock Aaterstilla arrendestillet 1
fanligt skick.

Ar ¢j vad som arrendatorn enligt
forsta stycket fir skilja frin arren-
destillet bortfort inom tre minader
frin det arrendestillet avtraddes
eller ansprdk pad 16sen slutligt
ogillades, tillfaller det jordagaren
utan ldsen.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Har arrendatorn uppfort egen
byggnad pi arrendestillet eller har
han i dvrigt nedlagt kostnad p3
detta utdver vad som Alegat
honom, skall byggnaden eller vad
som eljest utforts erbjudas jord-
dgaren till inlésen, nir arrendatorn
frantrdder arrendet. Har jordéga-
ren ¢j inom en manad frin det
erbjudandet gjordes forklarat sig
villig att antaga detta, fir arrenda-
torn fora bort egendomen eller
overldta den till en tilltrddande
arrendator. Om han for bort
egendomen, skall han dock Ater-
stilla arrendestillet i tjanligt
skick.

Ar ¢j vad som arrendatorn enligt
forsta stycket far skilja frin arren-
destillet bortfort eller dverldtet till
den tilltrddande arrendatorn inom
tre minader frin det arrendestallet
avtraddes eller ansprik pd l6sen
slutligen ogillades, tllfaller det
jorddgaren utan losen.

Prop. 1994/95:155



Har dmnen himtats frin jordiigarens fastighet till byggnad eller annan
anliggning, fir anliggningen ej tagas bort, innan arrendatorn ersatt
jordidgaren vardet av vad som tagits frin fastigheten.

Bestdmmelserna 1 denna para-
graf gdller dven sddan egendom
som arrendatorn i enlighet med
Jorsta stycket forvarvat av en
tidigare arrendator.

Bestimmelserna i denna paragraf giller ej, om annat avtalats.

31§

Om en part inte godtar arrende-
ndmnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forlingning,
uppskov med avtrdde enligt 9 kap.
12beller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21
eller 31 § eller 11 kap. 6 b §, far
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tvA minader frdn den dag
beslutet meddelades. Klandras inte
beslutet inom denna tid, ar partens
ritt till talan forlorad.

Om en part inte godtar arrende-
nimnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forlingning,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21,
21 a, 31 eller 31 b § eller 11 kap.
6 b §, fir parten klandra beslutet
genom att vicka talan mot den
andra parten inom tvi minader
frin den dag beslutet meddelades.
Klandras inte beslutet inom denna
tid, dr partens ritt tll talan for-
lorad.

Arrendenimnds beslut i drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 24 eller 7 § eller 11 kap. 2 § fir ¢j klandras.

33§

Talan fir ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller 13
§ eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6 b § eller i friga som avses i 9
kap. 17 a, 18 eller 21 § och ¢j
heller mot hovriitts dom i friga
om forlingning eller Gverlitelse av
arrendeavtal, uppskov med avtride
enligt 9 kap. 12 b eller 13 § eller
10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §,

2 Senaste lydelse 1984:678
3 Senaste lydelse 1984:678.

Talan fir ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller 13
§ eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6 b § eller i friga som avses i 9
kap. 17 a, 18, 21, 2] g eller 31 b
§ och ej heller mot hovritts dom i
friga om forlangning eller Gver-
litelse av arrendeavtal, uppskov
med avtrdde enligt 9 kap. 12 b
eller 13 § eller 10 kap. 6 a § eller
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faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller be-
stimmande av ersittning enligt 9
kap. 14 §.

11 kap. 6 b §, faststillande av
arrendeviilkor i fall som nyss
angivits eller bestimmande av
ersittning enligt 9 kap. 14 §.

9 kap.

2la§

P& ansokan av arrendatorn kan
arrendentimnden ldmna tillstdnd
till en investering som innebdr att
en dtgird avseende byggnader,
markanliggningar eller jord pd
arrendestdllet skall vidias och som
inte omfattas  av arrendatorns
underhdlisskyldighet enligt 15 §.

Tillsténd skall limnas om in-
vesteringen kan antas bli lonsam
p& ldng sikt for jordbruket pd
arrendestillet och intresset av
investeringen O&verviger jordiga-
rens intresse av att den inte kom-
mer till stdnd.

Tillstdnd enligt forsta stycket kan
Jorenas med villkor.

Denna paragraf gdller inte ndr
arrendetiden uppgadr till hogst ett
ar och arrendet- inte omfattar
bostad for arrendatorn.

22 8

Har jordligaren utfort arbete
som avses i 17 a eller 18 § eller
betalat ersittning enligt 17 a §
andra stycket, 18 § andra stycket
eller 21 § forsta stycket for arbete
som arrendatorn utfort och har
arrenderdttens virde oOkat genom
arbetet, dr arrendatorn skyldig att
godta en skilig hdjning av arren-
deavgiften.

¢ Senaste lydelse 1984:678.

Har jordiigaren enligt avtal med
arrendatorn helt eller delvis be-
kostat en investering pd arrende-
stillet och har arrenderdttens
virde dkat genom investeringen,
dr arrendatorn skyldig ant godta
en skdlig hgjning av arrendeav-
giften.

Sadan  skyldighet  foreligger
ocksé, om arrenderdiitten Okat i
vdrde till folid av ant jordigaren

1. utfort arbete som avses i 17 a
eller 18 §,

2. betalat ersittning enligt 17 a §
andra stycket, 18 § andra stycket
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i
eller i21 § forsta stycket for arbete
som arrendatorn utfort, eller

3. lgst in en investering.

Overlatelse av arrenderitien Overlatelse av arrenderitten och
inldse:n av investering
KIS !

Arrendatorn fir inte Overlita  Arrendatorn fir inte Overlita
arrenderiitten utan jordigarens arrenderitten utan jorddigarens
samtycke, om ej annat foljer av samtﬁcke, om ej annat foljer av
andra-fjirde styckena. andra-fjirde styckena eller av

3lag.

Ar arrendeavtalet slutet for viss tid sdm ¢j understiger tio 4r, far
arrendatorn, om ej annat avtalats, overl:ita arrenderitten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan ngjas. Han skall dock forst erbjuda
jorddgaren att Atertaga arrendestillet mot |sky1d1ghet att vid avrikning
enligt 23 § utge skilig ersdttning for an'enderattens virde. Vill jordiga-
ren antaga erbjudandet, skall han limna besked dirom inom en manad.

Vidare giller betriffande arrenden for \I'iss tid att arrendatorn, dven
om annat avtalats, fir dverlita amnderittefn, om den avser ett utvecklat
eller utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling, om
arrendenimnden tilliter det. Sidant tillstind skall limnas, om inte
jordigaren har befogad anledning att motsitta sig Sverlatelsen.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dddsboet, oavsett for
vilken tid avtalet dr inginget, samma ritt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator for dar avsett fall, fom ej annat avtalats. Erbju-
dandet tll jordigaren skall gbras inom séx minader efter dodsfallet.
Dodsboet har vidare samma ritt som enhgt tredje stycket tillkommer
arrendator for fall som avses dar. .

Forsta-tredje styckena &ger motsvarande tillimpning pa arrenderat-
tens Overgdng genom bodelning, arv, teslamentc bolagsskifte eller
liknande forvarv. |

|
3la}

En arrendator som har utfont en
sadan investering som avses i
21 a § far overldta arrenderditten,
om |

1. a'rrendatom skriftligen har er-
bjudlt Jordiigaren att lésa in inves-
termgen samt

2, jordagaren inte inom tre md-
naderl Jfran erbjudandet har Adtagit
sig sddan inldsen.

i
i
5 Senaste lydelse 1984:678. i
|
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Har en arrendator utfdrt en in- Prop. 1994/95:155
vestering som avses i 21 a § och
upphdr arrendefdrhdllandet pd
grund av en omstdndighet som
avses i 8 §, dr jorddgaren skyldig
att ldsa in investeringen.

Bestimmelserna i forsta och
andra styckena gdller dven en
arrendator till vilken overldtits
arrenderdtt omfattande en investe-
ring som avses i 21 a §.

Inldsenbeloppet skall, om inte
annat avtalats, motsvara vad
arrendestdllet har &kat i vdrde
genom investeringen.

31b§

Arrendatorns  Overldtelserdtt
enligt 31 a§ innebdr att
arrendatorn far Overldta arrende-
rdtten till ndgon annan med vilken
Jordiigaren skéligen kan ndjas.

Om jorddgaren inte som ny
arrendator godtar en person som
arrendatorn anvisar, far arrende-
rdtten dverldtas till denne endast
om arrendendmnden funnit att
Jorddgaren skiligen kan nijas med
honom. Sddan provning kan ske
samtidigt betrdffande flera tdnk-
bara forvirvare.

Har dverldtelsen inte fullbordats
inom tre 4&r frdn arrendatorns
erbjudande om inldsen, far dver-
latelse inte ske utan att jorddgaren
p& nmytt erbjudits ant losa in-
vesteringen enligt 31 a §. Over-
ldtelse till den som genom beslut
av arrendentimnd eller fastighets-
domstol godtagits som ny arrenda-
tor far dock alltid ske inom tre
mdnader fran den tidpunkt dd
talan inte kan foras mot beslutet,
om firfarandet i arrendendmnden
inletts fore tredrsfristens utgdng.

10
1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 1995.



2.1 friga om arrendeavtal som har ingétts fore ikrafttridandet giller Prop. 1994/95:155
den nya lydelsen av 8 kap. 21 § samt de nya bestimmelserna i 9 kap.
21 a, 31 a och 31 b §§ forst efter den tidpunkt till vilken jorddgaren
tidigast kan siga upp avtalet genom uppsigning efter ikrafttridandet.
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2.2 Forslag till lég om andring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndamnder

Hirigenom foreskrivs att 1 och 17 §§ lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Arrendenimnd som avses i 8 kap

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlangning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktrattsupp-
latelse eller om villkor for sidan
forlingning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
12 b, 17 a, 18, 21 eller 31 §, 10
kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §
samma balk ankommer pi arren-
denimnd,

. 29 § jordabalken har till uppgift att

2. prova tvist om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktréttsupp-
latelse eller om villkor for sidan
forlangning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars prévning enligt 9 kap.
12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller
31 b § 10 kap. 6 a § eller 11
kap. 6 b § samma balk ankommer
pa arrendendmnd.

3. prova fraga om godkinnande av forbehdll eller annat avtalsvillkor
som avses 1 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2-4 eller 7 § eller 11
kap. 2 § jordabalken eller 3-6 § lagen (1957:390) om fiskearrenden,

4. vara skiljenimnd i arrendetvist,

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

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omride fastigheten
dr beligen.

17 §
Om anledning dartill forekommer, skall nimnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas
tillfille att nirvara vid sidan besiktning. Nimnd fir ocksi foranstalta

om annan nddvandig utredning.

I drende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21 eller 31 § jordabal-
ken skall arrendendimnden inhimta
yttrande frin linsstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksd inhimtas om
det betriffande jordbruksarrende

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 1987:264.
? Senaste lydelse 1994:820

I &drende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 §
jordabalken skall arrendenimnden
inhimta yttrande frin linsstyrel-
sen. Sddant yttrande skall ocksi
inhdmtas om det betrdffande jord-

Prop. 1994/95:155
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uppkommer friga om tillimpning
av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller
7 § tredje stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt
att forvarva arrendestillet. 1
drende som avses 1 9 kap. 9 §
jordabalken fir arrendenimnden,
'om utredningen ger anledning till
det, inhimta yttrande frin lins-
styrelsen om arrendestillets avkast-
ningsformiga. Yttrandena skall
inhimtas frin den [linsstyrelse
inom vars omride fastigheten &r
beligen.

bruksaim'ende uppkommer friga Prop. 1994/95:155

om tillimpning av 6 § forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om
arrendatorers  rdatt att forvirva
arrendestillet. I drende som avses
i 9 kap. 9 § jordabalken far arren-
denimnden, om utredningen ger
anledning till det, inhimta
ytrande frdn linsstyrelsen om
arrendestillets  avkastningsfrma-
ga. Yttrandena skall inhdmtas frin
den lansstyrelse inom vars om-
ride fastigheten ar beldgen.

I drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda
den hyresgastorganisation som ingtt den klandrade Sverenskommelsen

tillfdlle att yttra sig.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1995. -
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3 Arendet och dess beredning

Fragor om skydd for de investeringar som jordbruksarrendatorer gér pa
sina arrendestillen samt inforandet av en frikGpsritt for innehavare av
s.k. historiska arrenden har diskuterats i ett flertal sammanhang under
lang tid.

Frigan om skydd for arrendatorers investeringar behandlades av
Arrendelagskommittén i dess slutbetinkande Arrenderatt 2 (SOU
1981:80). Detta betinkande inneholl et forslag om att en arrendator
som utfort forbittringsarbete med arrendenimndens tillstind skulle ha
ratt till ersittning av jordigaren for investeringens restvirde nir arren-
deforhillandet upphorde. Arrendelagskommitténs forslag i denna del
fick ett blandat mottagande av remissinstanserna. I samband med 1984
&rs andringar i 9 kap. jordabalken uttalade den i propositionsdrendet
foredragande departementschefen (prop. 1983/84:136 s. 207) att de
foreslagna reglerna om investeringar vid jordbruksarrende inte borde
genomfoOras, utan att frigan borde utredas ytterligare. Regeringens
forslag utformades mot denna bakgrund. Riksdagen beslutade i enlighet
hirmed (bet. 1983/84:LU35 s.10, rskr. 1983/84:394). Regeringen upp-
drog direfter &t Lantbruksstyrelsen att utreda bl.a. frigan om generella
investeringsregler vid jordbruksarrende. Lantbruksstyrelsens uppdrag
redovisades till regeringen i november 1985. Aven det forslag som
Lantbruksstyrelsen presenterade utsattes for kritik. Forslaget ledde inte
till lagstiftning. Investeringsfrigan har hirefter dven behandlats i en
skrivelse frin Lantbrukarnas Riksforbund som gavs in till Justitiedepar-
tementet den 15 mars 1988. Denna skrivelse innehiller ett principfor-
slag till 16sning av investeringsfragan.

Ar 1983 tillsattes Frikopsutredningen, vars huvudsakliga uppgift var
att forutsittningslost utreda frigan om infSrandet av en frikOpsritt for
innehavare av historiska arrenden. I betinkandet Frikop vid historiskt
arrende (SOU 1986:52) avstyrkte Frikopsutredningens majoritet infor-
andet av en lag om frikGpsratt. Vid remissbehandlingen av betinkandet
framkom att s gott som alla remissinstanser delade utredningens upp-
fattning att det inte borde inforas en frikopslag. Nagon lagstiftning om
frikopsratt kom darfor inte till stind.

Krav pa inforande av regler om frikopsritt har direfter rests i riks-
dagen. Med anledning av vissa motioner rorande inforandet av en fri-
kopsritt togs denna friga samt frigan om skydd for jordbruksarrenda-
torers investeringar upp till behandling av lagutskottet i november 1989
(bet. 1989/90:LUG6). Enligt utskottet maste de krav som framforts pa en
frikdpsrétt vid historiska arrenden ses mot bakgrund av att det saknas
generella regler som ger en jordbruksarrendator ritt till ersittning for
de investeringar som gjorts p4 arrendestillet. Investeringsfrigorna borde
emellertid enligt utskottets mening ses i ett vidare perspektiv. Utskottet
refererade till en hearing som utskottet hallit i det aktuella drendet. Vid
denna hade foretridare for sivil Lantbrukarnas Riksforbund som for
jordigarna och jordbruksarrendatorerna framhillit att det finns ett behov
av regler som skyddar arrendatorernas investeringar. Bide frin jord-
dgarnas och jordbruksarrendatorernas sida hade man vidare forklarat sig
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vara beredd att medverka till en sidan reglering. Utskottet ansdg darfor
att frAgan om ett lagreglerat skydd for jordbruksarrendatorernas investe-
ringar borde bli foremil for en fornyad utredning och att det borde
ankomma p3 regeringen att bestimma de niirmare formerna for utred-
ningsarbetets bedrivande samt att direfter dterkomma med ett lagforslag
till riksdagen.

En lagstiftning om generella investeringsregler skulle emellertid, enligt
lagutskottets mening, inte kunna tillgodose arrendatorernas intresse av
att fA skydd ocksd for de insatser som redan gjorts. P4 grund hirav
kvarstod de ekonomiska skilen for en frikOpsratt vid historiska arren-
den. Aven andra omstindigheter kunde enligt utskottets mening
aberopas till stod for att innehavare av historiska arrenden bor ges en
mjlighet att forvirva sina arrendestillen. Sammanfattningsvis ansig
lagutskottet att en frikdpsritt vid historiska arrenden borde inféras och
att det fick ankomma pi regeringen att utforma ett forslag till lagstift-
ning. :
Sedan riksdagen bifallit lagutskottets hemstillan roérande
arrendefrigorna och gett regeringen till kinna vad utskottet silunda
anfort om skydd for jordbruksarrendatorers investeringar samt
inforandet av en frikGpsratt (rskr. 1989/90:39), bemyndigade regeringen
chefen for Justitiedepartementet att tillkalla en kommitté, som antog
namnet 1990 &rs arrendekommitté. Enligt direktiven for utrednings-
uppdraget (Dir 1990:33) var kommitténs huvuduppgifter att utforma
forslag till regler som dels skyddar en jordbruksarrendators investering-
ar pi arrendestillet, dels ger arrendatorn vid s.k. historiskt arrende ratt
att frikopa arrendestillet. Kommittén skulle vid sidan hirav dven be-
handla vissa andra arrenderdttsliga fragor, i forsta hand sddana som
tagits upp i olika skrivelser till Justitiedepartementet.

1990 ars arrendekommitté har i tvd betinkanden presenterat forslag i
de aktuella frigorna. I delbetinkandet Historiska Arrenden (SOU
1991:85) har kommittén lagt fram forslag till en lag om frikopsritt vid
historiska arrenden samt till vissa foljdindringar i annan lagstiftning. I
slutbetinkandet Investeringar i arrendejordbruket och andra arrende-
rittsliga frdgor (SOU 1992:109) har presenterats forslag till regler om
skydd for jordbruksarrendatorers investeringar pa arrendestillet. I det
senare betinkandet har vidare limnats forslag till andringar rorande
lagstifiningen om ansvaret for skador pi byggnader och andra anligg-
ningar, om ansvaret for skador av vilt, om mojlighet att klandra en syn
anslutningsvis, om mojlighet att i vissa fall deponera arrendeavgift, om
besittningsskydd nir en medarrendator vill trida ur arrendefSrhillandet
samt vissa redaktionella dndringar av bestimmelserna i 9 kap. jordabal-
ken. I denna proposition kommer dock endast kommitténs forslag till
regler om skydd for jordbruksarrendatorers investeringar samt om
frikopsritt vid historiska arrenden att behandlas. Ovriga forslag kommer
att behandlas i ett annat sammanhang,

Sammanfattningar av kommitténs betinkanden finns i bilaga 1 och 2.
De lagforslag som liggs fram i betinkandena finns i bilaga 3 och 4. Be-
tinkandena har remissbehandlats. En forteckning Gver remissinstanserna
finns i bilaga 5. Sammanstillningar av remissyttrandena har gjorts inom
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Justitiedepartementet och finns tillgdngliga i lagstiftningsirendena (dnr
Ju91/3411 och Ju92/4401).

Lagrddet

Regeringen beslutade den 1 september 1994 att inhimta Lagradets
yttrande dver de lagforslag som finns i bilaga 6.

Lagradets yttrande finns i bilaga 7.

Regeringen kommer att behandla Lagridets synpunkter, samt de dnd-
ringar som med anledning av dessa har gjorts i fGrslaget, i avsnitt 5.6
och 5.8 samt i forfattningskommentaren till bestimmelsen i 9 kap. 31 a
§ jordabalken.

I forhallande till lagrddsremissen har ocksi gjorts den sakliga forind-
ringen att tvister om inlosenskyldighet och inldsenvillkor skall avgoras
av fastighetsdomstol - i stillet for av arrendenimnd - som fOrsta in-
stans. Som en foljd hirav utgdr de i lagradsremissen foreslagna dndring-
arna av 8 kap. 26 § jordabalken samt 32 § lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder. Vidare gérs justeringar av den foreslag-
na lagtexten i 8 kap. 31 och 33 §§, 9 kap. 31 a § jordabalken samt i 1
och 17 §§ lagen om arrendendmnder och hyresnimnder. Dessutom har
det gjorts vissa jAmkningar av redaktionell natur i lagtexten. De angivna
andringarna ar samtliga av enkel beskaffenhet. Regeringen beddmer
dirfor att ett yttrande av Lagridet i dessa delar inte skulle tillfora dren-
det nigot av betydelse.

4 Behovet av lagregler om investeringar i arren-
dejordbruk och om frikdpsratt vid s.k. historiska
arrenden

De nu gillande lagreglerna pd arrendeomriddet innebiar att mojligheten
for jordbruksarrendatorer att erhilla kompensation for gjorda investe-
ringar till stor del ar beroende av att en Gverenskommelse hirom traffas
med jordigaren. Om en sidan dverenskommelse inte triffats nir arren-
deforhallandet upphdr och om jordigaren di inte dr villig att 16sa in
investeringen, fir arrendatorn visserligen fora bort egendomen. En
sddan 4tgird torde dock i praktiken ofta vara forenad med si stora kost-
nader att den framstir som ekonomiskt oforsvarbar. Forutom kostnader
for eventuell nedmontering och bortforsling skall beaktas de kostnader
som kan uppstd for att Adterstilla arrendestillet i tjdnligt skick efter
bortforandet av egendomen. I minga fall torde det ocksd Gverhuvud-
taget vara omojligt att skilja den berdrda egendomen frdn arrendestillet
utan att forstéra den. I fall d4 den aktuella investeringen av praktiska
eller ekonomiska skil inte kan skiljas frin fastigheten foljer av nu gal-
lande regler pA omridet att den kommer att tillfalla jordigaren utan
16sen. For den berdrda arrendatorn kan det innebédra mycket stora kapi-
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talforluster vare sig han tvingas fora bort sin investering frin arren-
destillet eller fir limna kvar den. Reglerna torde ocksi leda tll att
arrendatorn - om Overenskommelse inte triffas med jordigaren - har
svart att finansiera investeringen genom att anvinda den som kreditsi-
kerhet, t.ex. inom ramen for institutet foretagshypotek. Det kan ju inte
med sikerhet sigas att arrendatorn - eller hans lingivare - vid en obe-
stimd framtida tidpunkt kommer att kunna tillgodogora sig det ekono-
miska virdet av investeringen. Denna omstindighet torde ofta inverka
negativt p4 arrendatorernas kreditvillkor.

De ovan angivna forhillandena har medfort ett ogynnsamt investe-
ringsklimat for de arrendatorer som inte kunnat triffa investeringsavtal
med jordigarna. Risken att forlora det kapital som méste satsas for att
mojliggdra en investering far naturligen minga arrendatorer att tveka.
Som 1990 4rs arrendekommitté uttalat har darfor frinvaron av avtal fatt
till foljd att Onskvdrda investeringar i arrendejordbruket ibland har
uteblivit. Om det inte tillskapas ett generellt skydd for investeringar i
arrendejordbruket kommer det att finnas en uppenbar risk for att dessa -
sirskilt i tider som praglas av simre 16nsamhet — kommer att fa allt
svdrare att konkurrera med jordbruk som drivs pd sjilvigd mark. Det
bor i detta sammanhang beaktas att arrendejordbruken utgdr en mycket
stor andel av den totala jordbruksniringen i Sverige; cirka 43 procent
av Sveriges dkerareal dr utarrenderad.

De nu angivna problemen har ocksi en internationell aspekt. Den
pagiende avregleringen av det svenska jordbruket och anpassningen till
internationella forhdllanden inom bl.a. EU innebar att den svenska jord-
bruksniringen i framtiden kommer att utsittas for hirdare konkurrens
fran andra linder. For att svenska jordbrukare skall kunna hivda sig i
konkurrensen kommer det att bli allt viktigare att nya investeringar
kommer till stind. Det finns risk for att ett stort antal jordbruksforetag
kommer att slds ut, om inte behovet av investeringar tillgodoses. Mot
bakgrund av att framtidens jordbrukssektor kan forvintas vara beroende
av investeringar miste en reform som innebidr ett forbdttrat investerings-
klimat fér jordbruksarrendatorer betecknas som angeligen.

Behovet av en reform av ovan angivet slag har pitalats i olika sam-
manhang. Fragor rorande skyddet for arrendatorernas investeringar har
debatterats under mycket ling tid. Kraven pi en generell lagreglering
om skydd for jordbruksarrendatorernas investeringar har Aterkommit
stindigt. Denna fraga har vidare varit foremal for en hearing i lagut-
skottet. Vid denna framholl foretridare for sivil jorddgare som jord-
bruksarrendatorer att det finns ett behov av regler som skyddar arrenda-
torernas investeringar. De forklarade sig ocksd beredda att medverka till
en sidan reglering. Det ir mot denna bakgrund som lagutskottet gjorde
sitt, av riksdagen godkinda, uttalande om att investeringsfrigan pa nytt
borde utredas (bet. 1989/90:LU6). Aven 1990 4rs arrendekommitté, i
vilken foretrddare fOr parterna pi arrendemarknaden ingitt som sakkun-
niga, har som sin enhilliga mening framhillit att det dr vilbetankt att
infora ett lagreglerat skydd for arrendatorernas investeringar. Slutligen
skall nimnas att behovet av en sidan lagstiftning betonats mycket starkt

2 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155
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av ett stort antal remissinstanser i detta drende, 1At vara att andra re-
missinstanser inte har varit dvertygade om att sidan lagstiftning behdvs.

Mot bakgrund av det anforda anser regeringen det vara klarlagt att det
finns ett behov av ett generellt skydd for jordbruksarrendatorernas
investeringar pd arrendestillena. En lagstiftning med sidant innehall bor
dirfor inforas. I likhet med ett stort antal av remissinstanserna anser
regeringen att det av kommittén framlagda lagforslaget om investeringar
i huvudsak ar val dgnat att ligga till grund for Iagstifning i &mnet. For-
slaget kompletterar och forstirker den stillning och det skydd som
arrendatorerna idag har. Vissa mindre jimkningar i forslaget kommer
dock att behandlas i det féljande.

Nir det giller frAgan om behovet av sirskilda regler om frikGpsritt
vid s.k. historiska arrenden anser regeringen att beddmningen miste
goras med utgangspunkt i eft rittslige dir arrendatorn har ett i lag
fastslaget skydd for sina investeringar. Vid bedomningen miste vidare
beaktas att en frikdpsritt aktualiserar flera rittsligt komplicerade frige-
stillningar. Dessa kommer att utvecklas ndrmare i ett senare avsnitt.
Redan hir vill regeringen emellertid forutskicka att - med beaktande av
bl.a. att en lagreglering om skydd for arrendatorns investeringar fore-
slds - de skil som talar emot en frikOpsritt 4r si starka att lagstiftning
om detta enligt regeringens mening inte bor inforas.

5  Ett generelit skydd for jordbruksarrendatorers
investeringar

5.1 Nuvarande lagstiftning

Reglerna om jordbruksarrende Aterfinns i 8 och 9 kap. jordabalken. Vad
giller ansvaret for arrendestillenas skick utgdr lagstiftningen fran
foljande huvudprinciper. Arrendatorn svarar for arrendestillets vard och
underhdll under arrendetiden. Innebdrden hirav dr att han skall virda
jord och byggnader, std for lopande underhdll och dirvid bekosta
nddvindiga reparationer. Jorddgarens skyldigheter innebar i huvudsak
att han skall avlimna bostad som skall anvindas av arrendatorn eller
dennes anstillda i sidant skick som gillande hilsoskyddslagstiftning
anger samt att han i vissa fall skall bygga om en anliggning p& arren-
destillet eller ersitta den med en ny (den s.k. byggnadsskyldigheten).
Nagot forenklat kan sfgas att arrendatorn ansvarar for mindre skador
som faller under det normala ldpande underhillet och att jordagaren
angvarar for de storsta skadorna. Jordigaren skall i princip svara for
den nodvandiga fornyelsen av arrendestillet.

Parternas ekonomiska mellanhavanden avseende den gingna arrende-
perioden regleras vid avrikning enligt 9 kap. 23 § jordabalken. I forsta
hand gér man d4 en avstimning av underhallsliget, men dven ersatt-
ningsfrigor av annat slag kan regleras. Om inte annat avtalats skall
avrikningen grundas pi syn vid avrikningsperiodens borjan och slut.
Avrikning skall ske nir arrendestillet avtrides eller vid den tidigare
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tidpunkt som parterna triffat avtal om. Avrikning skall ocksd ske vid
forlingning av arrendeavtalet om det forflutit mer dn nio ar frdn 4ll-
tridet eller frin nirmast foregdende avrikning.

Jordbruksarrendatorer - liksom andra typer av nyttjanderdttshavare -
ar som huvudregel inte berdttigade till ersittning av jordigaren for
utforda forbattringar pa arrendestillet. Det finns dock vid jordbruksar-
rende undantag fridn denna princip som kommer att beréras i det foljan-
de.

Vad forst avser situationen nir arrendatorn tilitrider arrende som
omfattar bostad &t honom eller hans anstillda (girdsarrende) foljer av
bestimmelsen i 9 kap. 17 § jordabalken att jordigaren skall avlimna
bostaden i det skick som foreskrivs i gillande hilsoskyddslagstiftning.
Fragor om detta skall avgoras vid syn. Finner synemannen att bostaden
inte uppfyller hilsoskyddslagstifmingens krav, skall de foreskriva vilka
Atgirder som skall vidtas for att avhjilpa bristen. De skall ocksd fast-
stilla berdknad kostnad samt utsitta viss tid inom vilken Atgirderna
skall vara vidtagna. Underlater jordigaren att vidta de angivna atgirder-
na inom utsatt tid, fir arrendatorn utfora dem i hans stille. Arrendatorn
har di rdtt till ersittning, motsvarande den faststillda berdknade kost-
naden, nir arbetet fullbordats. Ar bristen inte endast av ringa betydelse,
far han istillet siga upp avtalet. For tid di arrendestillet ar i bristfalligt
skick har arrendatorn ocksd ritt till skiilig nedsiittning av arrendeav-
giften samt ersittning for skada.

I Ovrigt saknas bestimmelser som direkt tar sikte pA det skick som
arrendestillet skall ha pa tlltridesdagen. Jorddgaren kan dock, i avtalet,
gora Ataganden i detta hinseende. Om arrendatorn under arrendetiden
har avhjilpt en tilltridesbrist som inte omfattas av bestimmelserna i 9
kap. 17 § jordabalken, har han enligt 9 kap. 16 § jordabalken ocksi ritt
till ersittning av jordigaren. Denna ersittningsritt, som inte omfattar
sidan del av arrendestillet som enligt avtalet ar undantagen frin arren-
datorns underhilisskyldighet, kan goras gillande forst i samband med
att avrikning sker.

Jorddgarens tidigare ndmnda byggnadsskyldighet intrider dels nir
myndighet meddelat ett beslut som innebir att arrendestillet inte fir
anvindas pd avsett sitt utan att en befintlig anldggning byggs om eller
en nyanliggning sker (9 kap. 17 a §), dels nir byggnad, tickdikning
eller annan anliggning, utan arrendatorns villande, skadats eller for-
slitits si att anliggningen for att tjana sitt dndamil maste byggas om
eller ersittas med en ny (9 kap. 18 §). En forutsittning for att jorddga-
rens skyldighet enligt de nu angivna bestimmelserna skall intrada &r att
den aktuella anliggningen behdvs med hinsyn till en dndamilsenlig
planldggning av jordbruket pA arrendestillet. Hirutover galler, enligt 9
kap. 17 a § , att jordagaren befrias frin sin skyldighet om arbetet ingar
i arrendatorns underhillsskyldighet eller om arbetet avser en sidan del
av arrendestallet betriffande vilken arrendatorn enligt avtalet ar fritagen
fridn underhillsskyldighet. Av 9 kap. 18 § foljer att byggnadsskyldig-
heten enligt denna bestimmelse inte galler betriffande hagnad eller
annan anliggning av sidan art att ett fullstindigt istindsittande ingir i
arrendatorns underhdllsskyldighet och heller inte betriffande annan
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anliggning dn tickdikning, om anliggningen enligt avtalet ar undan-
tagen frin arrendatorns underhillskyldighet.

Frigor om jordigarens byggnadsskyldighet provas av arrendenimnden
P& begidran av jordigaren eller arrendatorn. Utfor jordagaren inte inom
skillig tid efter anmaning ett arbete som Avilar honom enligt de nu
angivna bestimmelserna har arrendatorn alternativa mojligheter att
agera. Han kan vilja att utfora arbetet i jordigarens stille. Har arren-
denimnden dessforinnan - p4 arrendatorns begiran - faststillt en berak-
nad kostnad for arbetet, ar arrendatorn redan nir arbetet fullbordats
berdttigad till ersdttning av jorddgaren med det faststillda beloppet. Om
den berdknade kostmaden inte faststallts, kan ersittningsritten gdras
gillande forst i samband med att avrikning sker. For den tid egendo-
men inte kan anviandas for det avsedda andamilet eller ar i bristfilligt
skick har arrendatorn ritt tll skilig nedsittning av arrendeavgiften och
ersittning for skada. Om bristen inte dr av ringa betydelse, har arrenda-
torn dven en mojlighet att siga upp avtalet.

Sidana skador pd jordigaren tillhoriga anldggningar pa arrendestillet
som inte ir s omfattande att jordigarens byggnadsskyldighet enligt 9
kap. 18 § jordabalken aktualiseras dr principielit att hdnfora till arrenda-
torns underhAllsskyldighet. Betriffande en viss kategori av sddana mind-
re skador, brandskador, finns en sirskild bestimmelse i 9 kap. 19 §
jordabalken. Av denna framgir att arrendatorn ar skyldig att avhjilpa
skadan. Under forutsittning att han inte villat skadan har arrendatorn
ritt till ersdttning for den nddvindiga kostnaden sedan arbetet fullbor-
dats. Har skadan orsakats av annat 4n brand - sisom storm, hagel,
snotryck, utstrommande vatten eller olja, insekter, explosion eller dsk-
nedslag som inte lett till brand - fAr arrendatorn diremot p4 eget ansvar
sjdlv bestimma om och nir avhjilpande skall ske och nigon ritt till
ersittning har han inte da.

Av den tvingande bestimmelsen i 9 kap. 21 § forsta stycket jordabal-
ken foljer vidare att jordagaren ir skyldig att ersitta arrendatorn kost-
nad for ny tickdikning som arrendenimnden funnit behdvlig med hin-
syn till en d@ndamalsenlig planliggning av jordbruket pd arrendestillet.
Denna ersdttningsskyldighet intrider nir arbetet fullbordats och avser da
ett av arrendenimnden faststillt belopp som skall motsvara den berdk-
nade kostnaden for arbetet.

De ovan angivna bestimmelserna kompletteras av tvd regler som
under vissa forhillanden ger arrendatorn ritt till ersittning vid en fram-
tida avrikning enligt 9 kap. 23 § jordabalken. Dessa bestimmelser finns
i9 kap. 20 § och 21 § andra stycket jordabalken.

Bestimmelsen i 20 § géller for det fallet att arrendatorn uppfort en ny
byggnad i stillet for en som han mottagit. Ar arrendatorn inte berittigad
till ersittning for den nya byggnaden enligt 17, 17 a eller 18 §§ har
han, om den nya byggnaden ir limplig for sitt andamal eller har upp-
forts enligt en plan som godkints av jorddgaren, vid avrikningen ratt
till ersittning for den brist som vid tilltrddet fanns p& den mottagna
byggnaden. For eventuella brister pd den nya byggnaden skall dock
goras avdrag med belopp, motsvarande kostnaden for att avhjilpa brist-
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en. Motsvarande regler giller i friga om annan anliggning som inglr i
arrendet.

19 kap. 21 § andra stycket finns slutligen en dispositiv regel enligt
vilken arrendatorn ar berdttigad il ersittning for att han anlagt mark-
vig, forbattrat dgoanordningen eller vidtagit annan Atgard som medfort
varaktig nytta for jordbruket. Detta giller dock inte om Atgirden ar att
hiinfora till uppforande av byggnad eller till tickdikning. Ersittningen
dr maximerad till vad som motsvarar den nédvandiga kostnaden.

Sammanfattningsvis kan anges att de lagbestimmelser som reglerar
arrendatorns rétt till ersittning for utforda forbattringar pd arrendestillet
i huvudsak avser Atgirder som beror pd att det foreligger brister eller
skador pa befintliga anliggningar. Hit hor bestimmelserna om Atgirdan-
de av tilltridesbrister (9 kap. 16 §), Atgirdande av brister pd bostad (9
kap. 17 §), ombyggnad av befintlig anliggning eller nyanldggning pa
grund av myndighets beslut (9 kap. 17 a §), ombyggnad av befintlig
anliggning eller nyanliggning pd grund av skada eller forslitning (9
kap. 18 §), Atgirdande av brandskada (9 kap. 19 §) samt bestimmelser-
na om ersittning for brist pA en mottagen byggnad vid uppforandet av
en ny byggnad (9 kap. 20 §).

Andra forbattringar dn de nu nimnda, d.v.s. sidana som brukar be-
nidmnas fristAende forbittringar, ger ritt till ersittning endast i begrin-
sad utstrickning. Ritten till ersdttning for sddana forbittringar regleras
av 9 kap. 21 § jordabalken. Enligt denna paragrafs forsta stycke har
arrendatorn ritt till ersdttning for ny tickdikning, som arrendenimnden
funnit behovlig med hinsyn till en andamalsenlig planlipgning av jord-
bruket pid arrendestillet. Andra stycket i samma paragraf berittigar
arrendatorn till ersattning for anldggandet av markvig, forbittringar av
dgoanordningen eller vidtagandet av annan 4tgdrd som medfort varaktig
nytta for jordbruket. Ytterligare en forutsittning for tillimpningen av
21 § andra stycket &r att atgdrden inte dr att hanfora till uppférande av
byggnad eller tickdikning. Bestimmelsen i 21 § forsta stycket dr tving-
ande, medan bestimmelsen i 21 § andra stycket dr dispositiv.

Utéver de nu redovisade bestimmelserna saknas det lagregler som ger
jordbruksarrendatorer ritt till ersdttning for utférda forbittringar pa
arrendestillet. Arrendatorernas utsikter att kompensera sig for gjorda
investeringar méste emellertid ocksi sittas i samband med vad som
giller om mdjligheterna att Sverldta arrenderitten till nigon annan &dn
jorddgaren. Vid en sddan Gverlatelse kan ju arrendatorn tillgodogora sig
virdet av en investering han gjort. Bestimmelser om Overlatelse av
arrenderitten finns i 9 kap. 31 § jordabalken. Lagens utgingspunkt &r
hir att arrendatorn inte fir Overlita arrenderdtten utan jordigarens
samtycke. Frin denna huvudregel, som intagits i paragrafens forsta
stycke, finns undantag i andra och tredje styckena.

Enligt den tvingande bestimmelsen i 9 kap. 31 § tredje stycket far
arrendatorn vid arrende for viss tid Overlita arrenderitten till sin make
eller avkomling, om det ar friga om ett utvecklat eller utvecklingsbart
lantbruksforetag. Overltelseritten ar dock beroende av arrendenimn-
dens tillstind. Tillstind skall limnas om jorddgaren inte har befogad
anledning att motsitta sig overldtelsen.
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Betriffande arrenden for viss tid som inte understiger tio r foreligger
enligt den dispositiva bestimmelsen i 9 kap. 31 § andra stycket en mera
omfattande Overlitelseritt. Enligt denna regel fir arrenderdtten dverlitas
till en person med vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Innan en sidan
Overlitelse fir ske skall arrendatorn dock erbjuda jordigaren att Aterta
arrendestillet mot skyldighet att utge skilig ersittning for arrenderittens
virde. Vill jorddgaren anta ett sidant erbjudande skall han limna be-
‘sked inom en ménad.

Undantagsbestimmelserna om arrendatorns Gverlitelseritt komplette-
ras av sirskilda bestimmelser i 31 § fjirde stycket om Gverlatelseritt
for arrendatorns dddsbo. Bestimmelserna innebir i princip att dédsboet
far overlita arrenderitten under samma fGrutsittningar som gillde for
arrendatorn.

I de fall en gjord investering inte omfattas av nigon lagreglerad skyl-
dighet for jordigaren att utge ersittning till arrendatorn och arrendatorn
inte heller har ritt att Overldta arrenderitten dr arrendatorns méjlighet
att erhilla kompensation for investeringen beroende av att en Gverens-
kommelse hidrom triffas med jordigaren. Av sirskild betydelse for
dessa fall ar de dispositiva bestimmelserna i 8 kap. 21 § jordabalken.
Enligt denna paragraf, som giller dven for andra arrendetyper an
jordbruksarrende, skall den arrendator som uppfort egen byggnad pé
arrendestillet eller i Svrigt lagt ned kostnad pi detta utdver vad som
alegat honom, nir han frantrider arrendet erbjuda jordigaren att 16sa in
byggnaden eller vad som eljest utforts. Arrendatorn fir fora bort egen-
domen om jordigaren inte inom en ménad frin det att erbjudandet
limnades forklarat sig villig att anta det. Arrendestillet skall dock
iterstillas i tjanligt skick, Ar egendomen inte bortford inom tre ma-
nader fran det att arrendestillet avtriddes eller ansprdk pa 16sen slutligt
ogillades tillfaller den jordigaren utan 16sen. Nigot tvang for jordiga-
ren att utge ersittning finns inte enligt denna paragraf.

Slutligen skall nimnas att arrendatorn, enligt 9 kap. 22 § jordabalken,
ir skyldig att godta en skiilig hojning av arrendeavgiften dA jordigaren
fullgjort sin byggnadsskyldighet enligt 17 a eller 18 § eller, i enlighet
med bestimmelserna i 17 a § andra stycket, 18 § andra stycket eller
21 § forsta stycket, betalat ersittning for arbete som arrendatorn utfort.
En forutsittning for att arrendeavgiften skall fi hGjas 4r dock att arren-
derittens virde Gkat genom arbetet.
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5.2 Reformens inriktning

Regeringens forslag: Nir parterna i arrendeforhillandet inte kan
enas i frigan om en investering skall goras pd arrendestillet eller
de nirmare villkoren for den, skall arrendatorn kunna anséka om
tillstind till investeringen. Om tillstind limnas och arrendatorn
direfter utfor investeringen pi egen bekostnad, skall han ha ritt
att Overldta arrenderitten. Innan sidan Overlitelserdtt aktualiseras
skall dock jordigaren erbjudas att i stillet 16sa in investeringen.
De nu angivna reglerna skall inte kunna avtalas bort p4 forhand i
arrendekontraktet.

Om jordigaren 16st in en investering enligt de nya bestimmel-
serna, skall han ha ratt till hogre arrendeavgift.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Kommittén foresldr dock att arrendatorns rétt att utfora investe-
ring som avses i tillstAndsbeslut skall intrida forst sedan jordigaren
beretts tillfalle att utféra denna, men avstitt.

Remissinstanserna: En stort antal av remissinstanserna har huvud-
sakligen tillstyrkt den av kommittén foreslagna modellen eller inte haft
nigra invindningar mot den. Ménga remissinstanser, haribland Uppsala
universitet, Egendomsnimnden i Uppsala stift samt Domin Aktiebolag,
har dock stillt sig negativa till forslaget och menat att detta gar alltfor
lingt. Nigra har uttalat att forslaget innehiller for svensk ratt frim-
mande tvingsmedel och att det utgdr ett stort ingrepp i jordigarens
ridighet som kommer att medfora en risk for att utbudet av arrendegir-
dar minskar samt att omsittningen av fast egendom forsviras. Uppsala
universitet har ifrdgasatt om forslaget ar forenligt med den europeiska
konventionen om de minskliga rattigheterna (Europakonventionen).
Négra arrendatorsforeningar har, som en alternativ 1osning, fGreslagit
att bestimmelserna i 9 kap. 21 § forsta stycket jordabalken om jordéga-
rens ersittningsskyldighet for kostnader avseende tickdikning skall
utvidgas till att omfatta byggnader och andra anliggningar.

Skiilen for regeringens forslag: Som framhillits i olika sammanhang
dr det de enskilda parterna i arrendeavtalet som har den bista kinne-
domen om arrendestillets forutsittningar for en investering. Investering-
ar som utfors i samarbete mellan parterna har ocksd bast forutsittningar
att bli nyttiga och 16nsamma for jordbruket. I linje med det nu sagda
ligger att man bor efterstriva att parterna sjilva skapar individuellt
anpassade 10sningar pd uppkommande frigor anginde investeringar. Ut-
gangspunkten for nya regler pa detta omride bor darfor vara att parter-
na skall forsoka 16sa investeringsfrigorna i samforstind. Lagregleringen
skall siledes avse situationer nir parterna saknar mdjlighet att ni fram
till en dverenskommelse.

Arrendekommittén har i sitt betinkande diskuterat vilka rittsfoljder
som skulle kunna knytas till att arrendatorn gjort en investering pi
arrendestillet. I likhet med kommittén anser regeringen att det i praktik-
en endast kan bli friga om en ritt for arrendatorn att Sverlita arrende-
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ritten eller en inldsenskyldighet for jordagaren eller en kombination av
dessa bida alternativ.

Parterna i jordbruksarrendeforhillanden har redan idag mdjlighet att
avtalsvis tillerkdnna arrendatorn en mer omfattande Gverlitelseritt dn
den som galler enligt lag. Som 1990 ars arrendekommitté uttalat torde
dock sidana Overenskommelser inte forekomma si ofta i praktiken.
Frin jordigarhill har man lagt mycket stor vikt vid befogenheten att
avgéra vem som skall bruka den jord som arrenderas ut. Arrendatorns
rent personliga forutsittningar att skota jord och anliggningar har hir-
vid ansetts mycket betydelsefulla. Denna instillning hos jordigarna har
lett till att arrendatorernas rétt att Gverldta arrenderiitten enligt 9 kap. 31
§ andra stycket jordabalken ofta inskrinkts genom forbehll i arrendeav-
talen. Det kan mot denna bakgrund forutses att en utvidgning av Gver-
litelserdtten miste ske genom tvingande lagstiftning, om den skall fa
nigon genomslagskraft. Detta vore dock ett stort ingrepp i avtalsfrihet-
en, som skulle medfora en risk for negativa aterverkningar pa arrende-
marknaden, framst genom ett minskat utbud av arrenden. En renodlad
Overlitelsemodell ar darfor inte ett limpligt alternativ.

Inte heller en modell med absolut inldsenskyldighet for jordigaren ar
tillfredsstillande. Det kan ju innebéra att en jordigare tvingas betala for
en investering som han inte onskar. Man kan inte heller bortse frin
risken att jorddgarens ekonomiska forhillanden inte medger att betal-
ning sker. I sidana fall kan man vid en renodlad inldsenmodell riskera
att hamna i ett lage dir arrendatorns fordran pd inldsenersitting i
praktiken ar virdelds utan att han for den skull har nigra andra mojlig-
heter an att fora bort den aktuella egendomen.

Genom en kombinerad inldsen- och Overlatelsemodell kan de ovan
angivna negativa konsekvenserna mildras betydligt. Arrendekommitténs
forslag innebdr att arrendatorn forst skall erbjuda jorddgaren att 16sa
den aktuella investeringen och att han - om jordigaren inte antar erbju-
dandet - skall ha ratt att Overlita arrenderiitten till nigon annan med
vilken jorddgaren skiligen kan ngjas. Enligt forslaget forutsitter arren-
datorns rdtt till inlGsen eller Overlitelse att ett sirskilt tillstind beviljats
for den aktuella investeringen och att jordidgaren darefter beretts tillfille
att sjdlv utfora investeringen,

Genom den nu angivna modellen uppnis ett ekonomiskt skydd for
arrendatorernas investeringar samtidigt som jorddgarnas intressen tas till
vara pa ett tillfredsstillande sitt. Den angivna tillstindsprovningen skall
garantera att tillstAnd ges endast for ekonomiskt forsvarbara investering-
ar och att jordidgarens mojligheter till inlosen inte i praktiken omojlig-
gors p& grund av investeringens virde m.m. Jorddgarens mojligheter att
kompensera sig for inlosenkostnaderna sikerstills ocksi, d4 forslaget
innehiller bestimmelser som ger jorddgaren ratt att hoja arrendeavgiften
nir han 16st in en investering.

Den nu angivna modellen innebidr vidare att jorddgarna ofta inte kom-
mer att pdverkas av den gjorda investeringen Gverhuvudtaget och att de
under alla forhillanden kommer att f4 ett avgorande inflytande over
foljderna av investeringen. Detta utgdr en betydelsefull skillnad mot vad
som hade varit fallet om investeringsskyddet hade genomforts t.ex.
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genom en utvidgning av bestimmelserna i 9 kap. 21 § forsta stycket
jordabalken, som rOr jordigarens skyldighet att utge ersittning for
tickdikning. Aven om arrendatorn erhillit ett investeringstillstind och
utfort investeringen torde det ofta komma att intréffa att han underliter
att begiira inldsen eller att dberopa ritt till Gverlatelse. I flertalet fall bor
det siledes kunna fOrutsittas att arrendatorns engagemang pa arrende-
stillet 4r si lingsiktigt att nigon Overlitelse av arrenderdtten inte blir
aktuell samt att arrendatorn vill behilla dganderitten till sina investe-
ringar under den tid han utyttjar dem i sin verksamhet. For arrenda-
torn kommer dock redan det forhillandet att han har mdgjlighet att pa-
kalla inlosen eller dberopa Overlitelserdtt att medfora en personlig
trygghet och bittre forutsittningar att anvianda investeringen och arren-
derdtten som kreditsdkerhet, med formanligare kreditvillkor som foljd.
I situationer d& arrendatorn erbjuder jordigaren att 15sa in en investe-
ring har jordigaren enligt kommitténs forslag tillerkiints ett avgorande
inflytande Gver den slutliga rittsfoljden. Frigan om investeringen skall
l6sas in eller om arrendatorn i stillet skall tillitas dverlita arrenderitten
avgors niamligen av jordigaren. Overlitelse kan inte heller ske till en
person som jordigaren inte accepterar utan att arrendenimnden funnit
att denne ar lamplig som ny arrendator.

En reglering enligt de nu angivna linjerna utgdr enligt regeringens
uppfattning en val avvigd 16sning av investeringsfrigan. Inskrinkning-
arna i jordigarnas dispositionsritt fir anses si forhillandevis begrinsade
att det inte bor foreligga nigon risk for att arrende- och fastighetsmark-
naden pdverkas negativt. Att man infor en reglering av detta slag torde
i stillet innebdra att parterna i Okad utstrickning loser investeringsfra-
gorna genom avtal och som en foljd dirav att investeringsklimatet for-
bittras. NAgon risk for att den foreslagna regleringen skulle strida mot
bestimmelserna i Europakonventionen foreligger inte enligt regeringens
bedémning.

En sirskild friga ar om det bor foreskrivas en ritt for jorddgaren att -
sedan tillstind givits - trdda in och utfora investeringen i arrendatorns
stille. Det kan visserligen sigas att en sidan reglering &r positiv i den
meningen att den kommer att frimja lagstiftarens intentioner, nimligen
att verka fOr att investeringar gors av jordigaren. En reglering med
detta innehdll medfor dock en rad lagtekniska foljdproblem. D4 den
forutsitter att det faststills en tidsfrist inom vilken jordigaren skall
utféra investeringen, uppstir exempelvis frigan om verkan av att tids-
fristen 16per ut innan arbetet slutforts. Kommitténs 16sning p4 denna
frdga innebdr i princip att arrendatorn fir slutfora arbetet och att han
direfter erhiller en ritt till inlésen eller dverlitelse. En sidan 1dsning
kan inte anses tillfredsstillande, om jordigarens arbete fortskridit rela-
tivt lAngt. Vidare uppstir frigan hur ett eventuellt inldsenbelopp skall
berdknas, om jordigaren pi detta sitt utfort en del av investeringen.
Andra tinkbara 16sningar pd detta problem medfor andra typer av oli-
genheter. DA tidsfristen maste tillitas bli ling vid mer omfattande arbe-
ten finns ocksd en viss risk for att jorddgaren forhalar saken. Problem
som dessa undviks om jordigaren inte ges nigon fOretradesriitt att
utfora investeringen. Nigra sirskilda nackdelar uppkommer inte om
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regleringen utformas pa detta sitt. Regeringen anser alltsi att arrenda-
torn inte skall vara skyldig att erbjuda jordigaren att utfdra investering-
en nir denna har godkints av arrendenimnden. Detta utesluter naturligt-
vis inte att parterna kan traffa frivilliga Sverenskommelser om att jord-
dgaren skall utfora en investering for vilken tillstind givits. Det kan
tvirtom antas att uppgorelser av den innebdrden kommer att bli vanliga
eftersom parterna ofta kommer att anse att en sidan ordning ligger i
deras respektive intresse.

For att f3 full genomslagskraft bor de foreslagna bestimmelserna vara
tvingande 1 den meningen att de inte skall kunna avtalas bort i arrende-
kontraktet.

5.3 De nya reglernas tillimpningsomrade

Regeringens forslag: De nya bestimmelserna skall vara tillimp-
liga pd jordbruksarrendatorers framtida investeringar pd arrende-
stillen, nir det ar friga om 4tgirder som avser byggnader, mark-
anliggningar eller jord och som gir utéver arrendatorns under-
hallsskyldighet. Frin bestimmelsernas tillimpningsomride undan-
tas dock sddana arrenden som inte omfattar bostad 4t arrendatorn
(sidoarrenden) och vars arrendetid uppgér till hogst ett 4r.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag utom sitillvida att kommittén inte har undantagit kortare sido-
arrenden fran lagens tillimpningsomrade.

Remissinstanserna: Egendomsnimnderna 1 Goteborg och Vixjo stift
har anfort att de utgir fran att regleringen endast skall gilla for sidana
arrenden som omfattar bostad 4t arrendatorn (girdsarrenden). Egen-
domsnimnden i Goteborg har hirutéver anfort att investeringar som
resulterar i driftsinventarier (byggnadsinventarier) inte b6ér omfattas av
de foreslagna reglerna. Egendomsnimnden i Uppsala stift anser att en
undre beloppsgrins for investering bor finnas och har foreslagit att en
sidan kan vara relaterad till taxeringsviardet av Akermark och eko-
nomibyggnader. Det har vidare frin olika arrendatorsgrupper framforts
synpunkter om att bestimmelserna dven bér omfatta redan gjorda inves-
teringar.

Skillen for regeringens forslag: Det foreslagna generella skyddet bér
inte gilla oinskrinkt for alla investeringar som arrendatorer kan vilja
utféra pd sina arrendestillen. Det ligger emellertid i sakens natur att
beddmningen av vilka investeringar som i praktiken skall omfattas av de
foreslagna bestimmelserna i stor utstrickning kommer att f4 goras vid
tillstindsprovningen, som - vilket regeringen Aterkommer till i avsnitt
5.4 - skall goras av arrendenimnderna. Har skall dock de yttre ramamna
for reglernas tillimpningsomrade anges.

1 likhet med kommitién anser regeringen att tillstind bdr kunna ges
niar det ar friga om Atgirder som avser byggnader, markanlaggningar
eller jord och som gir utbver arrendatorns underhdllsskyldighet. Det
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skall vara friga 4tgirder som innebir en forkovran av jordigarens
fastighet.

De nu foreslagna reglerna har till syfte att undvika situationer dir
arrendatorn, om Overenskommelse inte kunnat triffas med jordagaren,
saknar mojlighet att kompensera sig for investeringskostnader pd grund
av att den berdrda investeringen i praktiken inte kan skiljas frin arren-
destillet. Losa maskiner o.d. omfattas inte av forslaget. Det nu sagda
innebdr likvil inte att alla investeringar som kan skiljas frin arrendestil-
let kommer att falla utanfor de foreslagna reglernas tillimpningsomrade.
Aven investeringar i form av byggnadstillbehr som forhillandevis it
kan skiljas frin byggnaden och siljas pd Gppna marknaden bdr omfattas
av de nya reglerna. En annan sak &r att det typiskt sett inte kommer att
foreligga ndgot starkt intresse for arrendatorn att utverka tillstind till en
sddan investering.

Det kan diskuteras om det bor stillas sirskilda krav p4 arrendestillet
for att tillstdnd till investeringar skall kunna komma i friga. Ett par av
remissinstanserna har framfort att lagen inte bor vara tillimplig pa
arrenden som inte omfattar bostad 4t arrendatorn (sidoarrenden). Om
sidoarrenden helt utesluts frin lagens tillimpningsomride skulle detta
emellertid innebidra bl.a. att arrendatorer som utgdr juridiska personer
inte omfattas av lagen. En sidan avgrinsning ir inte sakligt motiverad.
Regeringen anser darfor inte att lagens tillimpningsomride bdr inskrin-
kas pa detta satt.

Betriffande en sirskild kategori av sidoarrenden kan det dock dis-
kuteras om det dr motiverat att infora investeringsregler av det nu aktu-
ella slaget, nimligen sidoarrenden dir arrendetiden uppgar till hdgst ett
4r. For dessa arrenden giller sirskilda regler. De ir inte forenade med
forlingningsritt och kan i allminhet siigas vara av tillfillig karaktir, D4
de nu foreslagna reglerna syftar till att ge arrendatorer mdjlighet att
gora lingsiktiga investeringar anser regeringen att det saknas skil att
lita sidana tllfilliga arrenden omfattas av lagen. Ett undantag bor
dirfor goras for sidoarrenden som loper pa hogst ett 4r.

1 Ovrigt bor det inte uppstillas nigra sirskilda krav pd arrendestillet
for att de nya bestimmelserna skall kunna tillimpas. Detta innebar
emellertid inte att frigan om arrendestillets beskaffenhet kommer att
sakna betydelse vid tillstindsprovningen. Det dr exempelvis naturligt
att mer omfattande investeringar foretridesvis bor goras pA arrendestil-
len som betraktas som brukningscentrum.

I likhet med kommittén anser regeringen att det inte dr Iimpligt att
lisa tillimpningen av reglerna med en fast undre beloppsgrins som
skulle syfta till att arrendenimnderna inte belastas av tvister rorande
liga belopp. En absolut beloppsgrins dr svar att sitta och kan leda till
egendomliga resultat i enskilda grinsfall. Typiskt sett kommer det
betriffande mer obetydliga Atgirder, t.ex. vissa Atgirder som resulterar
1 mindre driftsinventarier, andA inte att finnas tillrickliga incitament for
arrendatorn att genomdriva en prdvning i tillstindsfrigan. I sidana fall
kommer nimligen ett framtida inlésenbelopp att bli inget eller endast
obetydligt. Vid sidant forhillande kommer inte heller Overlatelseritten
att aktualiseras eftersom jorddgarna kan forvintas vilja att betala 16sen-
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beloppet. Aven den omstindigheten att arrendatorn sjalv fir stA sina
kostnader i arrendenimnden talar emot en framtida férekomst av i
praktiken onddiga nimndsprovningar.

Det ar inte heller lampligt att i lagen foreskriva nigon absolut Svre
beloppsgrans for investeringen. Som regeringen Aterkommer till i det
foljande skall dock, vid tillstindsprdvningen, hinsyn tas till forhillandet
mellan investeringens och arrendestillets virden. I princip skall man
inte genom en investering kunna Astadkomma ett lige dir en 16sen for
jordagaren framstdr som praktiskt omdjlig med hinsyn till investering-
ens hoga varde.

Vissa remissinstanser har framfort uppfattningen att en lagstifting
rorande skyddet for arrendatorernas investeringar bdr omfatta dven
investeringar som har gjorts fore de nya reglernas ikrafttridande. Av
allmdnna principer foljer emellertid att retroaktiv lagstiftning bor till-
gripas pd det civilrittsliga omrddet endast nir det finns starka skil.
Négra sidana finns inte hir. I likhet med kommittén anser dirfor rege-
ringen att det inte kan komma i friga att lita en tidigare utford investe-
ring foranleda en tillimpning av de nu foreslagna bestimmelserna om
inlésen eller dverlatelse. Detta giller dven en ordning enligt vilken ett
tillstindsbeslut skulle kunna ges i efterhand. En sidan ordning skulle for
ovrigt stilla rittstillimpningen infér mycket svira problem.

P4 grund av det anforda bor de nu foreslagna bestimmelserna bli
tillimpliga endast pa framtida investeringar som gérs i enlighet med ett
tillstindsbeslut. Detta utesluter givetvis inte att parterna avtalsvis kan
lAta dven tidigare investeringar omfattas av inlosen- eller dverlitelse-
forfarandet. Hartill kommer att de nya reglerna indirekt kommer att
medféra bittre forutsittningar for arrendatorer att tillgodogora sig vir-
det av tidigare gjorda investeringar. Detta kommer att berdras ytterliga-
re i forfattningskommentaren.

5.4 Vilken instans skall prova frigor om investeringstill-
stand?

Regeringens forslag: Frigor om tillstind till investeringar enligt
de nya reglerna skall avgdras av arrendenimnden. Dess beslut
skall kunna klandras till fastighetsdomstol.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med regeringens forslag.

Remissinstanserna: Har inte uttalat sig sirskilt i denna del av for-
slaget.

Skilen for regeringens forslag: Provningen av ansSkningar om in-
vesteringstillstAind kommer minga ginger att fOorutsitta sirskild kdnne-
dom om arrende- och jordbruksforhillanden. Det dr dirfor naturligt att
sddana tilistAndsfrigor avgors av arrendenamnd, som for Gvrigt redan
handléigger frigor av liknande art.
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Arrendenimndens beslut i en tillstindsfrdga bor, liksom beslut rorande  Prop. 1994/95:155
byggnadsskyldighet, kunna Overprovas av fastighetsdomstol sedan part
vickt talan mot den andra parten (klander).

5.5 Forutsittningar for investeringstillstind

Regeringens forslag: Tillstind tll en investering skall ges, om
den kan antas bli 16nsam pa lang sikt for jordbruket pd arrende-
stillet och intresset av att investeringen sker Overvager jordiga-
rens intresse av att den inte kommer till stind.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med regeringens forslag,
utom vad avser formuleringen av lonsamhetsrekvisitet. Enligt kommit-
téns forslag skall detta rekvisit uttryckas si att investeringen skall antas
vara till varaktig nytta for jordbruket pd arrendestillet.

Remissinstanserna: Nigra remissinstanser, sisom Svea hovritt,
Uppsala universitets juridiska fakultet, Svenska kyrkans forsamlings-
och pastoratsforbund, Svenska kyrkans centralstyrelse, Domin Aktie-
bolag och Konkurrensverket, har ansett att de foreslagna forutsittning-
ama for tillstind ar alltfor otydliga. Vad giller 16nsamhetskravet har
vissa instanser, hiribland arrendenimnderna i Viasterds och Linkdping,
Fideikommissnimnden, Kammarkollegiet, Domidn Aktiebolag, Fidei-
kommissariernas intresseorganisation samt Sveriges jorddgareforbund,
ansett att detta maste sittas hogre dn vad som gjorts i kommitténs for-
slag.

Skiilen for regeringens forslag: Frigan om vilket krav pa 16nsamhet
som bor stillas upp som en fOrutsittning for tillstind dll de berdrda
investeringarna ar en av de mest centrala frigorna vid utformningen av
nya regler pA detta omrdde. 1990 ars arrendekommitté har fort sina
diskussioner med utgdngspunkt fran det l6nsamhetskrav som giller bl.a.
for byggnadsskyldigheten enligt 9 kap. 17 a och 18 §§ jordabalken. En
forutsdttning for att byggnadsskyldighet skall foreligga enligt dessa
bestimmelser ar att anliggningen behdvs med hinsyn till en dndamals-
enlig planliggning av jordbruket pid arrendestillet. Enligt kommitténs
uppfattning har det angivna rekvisitet kommit att f4 en ur arrendatorns
synvinkel string innebord och har tolkats som ett allmint lonsam-
hetskrav med avseende pa forhillandevis korta tidsperioder. Kommittén
har menat att 16nsamhetsbedémningen skall tonas ned i forhillande till
vad som ar gingse i friga om byggnadsskyldigheten och dessutom ses i
ett lingre tidsperspektiv.

Som kommittén pipekat skiljer sig de nu foreslagna bestimmelserna
pa visentliga punkter frin regleringen om byggnadsskyldigheten. Reg-
lerna om jordigarens byggnadsskyldighet innebdr att jorddgaren &ldggs
att bekosta den itgiard som arrendendmnden beslutat om. Har ar situa-
tionen den omvinda. Utgdngspunkten dr siledes att det dr arrendatorn
som skall utfora och finansiera investeringen och diarmed svara for det 29
ekonomiska risktagandet. Som vi nidmnt tidigare kommer jordigaren



manga ginger inte att beroras av den vidtagna investeringen Gver huvud
taget. Under dessa forhdllanden dr det naturligt att 16nsamhetskravet
inte behover betonas lika starkt som vid bedomningen av jordigarens
byggnadsskyldighet. Det bor ocksd kunna godtas att det tar lingre tid
for investeringen att bli Ionsam. En forutsittning miste dock vara att
dtgirden framstir som foretagsekonomiskt forsvarlig. Det miste finnas
anledning anta att itgdrden pd lingre sikt kommer att ge ett positivt
bidrag till ett uppratthdllande eller en utveckling av en limplig produk-
tion p4 arrendestillet.

Lonsamhetskravet skall vidare ses i belysning av de villkor som skall
gilla for jordigarens inlosenskyldighet. I det foljande (se avsnitt 5.7)
kommer regeringen att foresli att inlGsenersittningen skall motsvara vad
arrendestillet okat i virde genom den aktuella investeringen. En sidan
regel torde skydda jordigaren mot att det blir alltfor betungande att
l6sa in en mindre 16nsam investering. Under dessa forhillanden kom-
mer ett ligre Ionsamhetskrav typiskt sett inte att gi ut Sver jordigaren.

Aven om en investering anses uppfylla kravet p4 lénsamhet bor vid-
are, som kommittén fOreslagit, frigan om tillstind inte vara avgjord
ddrmed. Det kan ju finnas skil av annan art som med styrka talar emot
att investeringen utfors. Aven andra aspekter in investeringens 16nsam-
het bor darfor kunna beaktas vid tillstAndsprovningen. Parternas intres-
sen for respektive emot den aktuella investeringen bor kunna vigas mot
varandra. Med hinsyn till de rattsverkningar som ett investeringstill-
stind foreslas f4 bor tillstind medges endast om intresset av att den
aktuella investeringen sker Gvervdger jordigarens intresse av att den
inte kommer till stind. Ett sidant krav innebir att villkoren for tillstind
skirps i forhAllande till vad som hade varit fallet, om man hade gjort en
bedomning enbart av investeringens lonsamhet. Om 16nsamhetskravet
skulle sittas lika hogt som det som giller for jordigarens byggnadskyl-
dighet, skulle en kompletterande bestimmelse med detta innehill stringt
taget kunna innebéra att det krdvs mer for att arrendatorn skall f3 till-
stAnd till en egen investering dn vad som krivs for att aktualisera bygg-
nadsskyldigheten. Detta kan inte vara rimligt.

Mot bakgrund av det nu nimnda ansluter regeringen sig till kommit-
téns uppfattning om att 16nsamhetskravet bor sittas ligre dn motsvaran-
de krav for ett aktualiserande av byggnadsskyldigheten samt att 16nsam-
hetsbeddmningen skall foljas av en intresseavvagning, som blir avgoran-
de for om tillstAnd skall ges eller inte. Hirigenom uppnds ett rimligt
krav pd 16nsamhet samtidigt som det ges mgjligheter till en allsidig
bedémning av andra omstindigheter som &r av betydelse i det enskilda
fallet.

Kommittén har foreslagit att lonsamhetskravet bor uttryckas si att
investeringen skall kunna antas vara till varaktig nytta for jordbruket pd
arrendestillet. Detta rekvisit aterfinns i 9 kap. 21 § andra stycket jorda-
balken. Enligt denna bestimmelse har arrendator som anlagt markvag,
forbattrat 4goanordningen eller vidtagit annan dtgird som medfort var-
aktig nytta for jordbruket, och som inte dr att hinféra till uppférandet
av byggnad eller till tickdikning, ritt till ersittning av jordigaren i
samband med avrikning. De Atgirder som omfattas av denna bestim-
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melse utgdr i princip forbittringar av jorden. Det ar i allminhet friga
om mindre kostnadskrivande arbeten. Som exempel p4 sidana atgarder
kan nimnas stenrdjning och stubbrytning. De investeringar som kom-
mer att bli aktuella enligt de nu foreslagna reglerna kommer daremot
ofta att vara bide omfattande och kostnadskrdvande. Det kan bli friga
om sivil jordforbattringar som uppforande av storre byggnader. Det
foreligger alltsi betydande skillnader i friga om karaktiren av de &t-
girder som kan komma i friga enligt de angivna bestimmelserna. Vid-
are dr det inte helt klart vad rekvisitet "varaktig nytta™ i 9 kap. 21 §
andra stycket jordabalken innefattar for krav p4 16nsamhet. Regeringen
anser dirfor att 1onsamhetskravet i den nu foreslagna lagstiftningen bor
uttryckas pa ett annat sitt. Enligt regeringens mening bor detta krav
kunna formuleras pa det sittet att tillstind till investering skall limnas,
om den kan antas bli 16nsam p4 lAng sikt for jordbruket p4 arrendestil-
let. Som redan framgAtt bor detta 16nsamhetskrav inte tolkas lika strangt
som det krav som giller for att jordigare skall kunna &laggas att uppfo-
ra byggnad o.d. En forutsittning ar dock fortfarande att itgarden skall
framstd som foretagsekonomiskt forsvarlig. Det mdste finnas anledning
anta att tgirden pd lingre sikt kommer att ge ett positivt bidrag till ett
uppritthillande eller en utveckling av en limplig produktion pd arren-
destillet.

Nir det giller den intresseavvagning som skall géras — om kravet pa
Ionsamhet ansetts vara uppfyllt - ar det inte mgjligt att ge ndgra nirma-
re anvisningar. Rent allmint kan sdgas att avvdgningen skall vara allsi-
dig och beakta samtliga omstindigheter i det enskilda fallet. Man bor
kunna beakta sdval ekonomiska som mer ideella forhdllanden. Regering-
en skall dock peka pi vissa omstindigheter som bor tillmitas vikt vid
provningen.

Om jordagaren gor sannolikt att ett sjilvintrdde 4r nira forestiende
bor tillstind normalt inte medges.

En annan omstindighet som bor beaktas sirskilt vid intresseavvig-
ningen &4r proportionerna mellan investeringens och arrendestillets
virden. Det ar av stor betydelse att dessa proportioner blir rimliga. Om
investeringen tillats bli alltfor kostsam, kan det innebdra att jordigaren
i praktiken blir forhindrad att 16sa in denna. Om en investering har ett
lika hogt virde som arrendestillet eller t.o.m. hogre, torde det i allmin-
het kunna innebidra att jordigarens mojligheter till inlosen minskar. Pa
grund hirav bor tillstind i princip inte ges for sd kostsamma investe-
ringar. Bedomningen av om vardet pa en tilltinkt investering &r for hogt
boér goras med utgdngspunkt i de virden som giller vid den tidpunkt di
bedomningen gors. Eventuella forindringar av arrendestillets virde till
foljd av den aktuella investeringsitgirden bor siledes inte vigas in.

Som nigra remissinstanser har anfort bor sérskild hdnsyn tas tll par-
ternas ekonomiska forutsittningar med avseende pa den aktuella investe-
ringen. Om nigon av parterna har sddana ekonomiska forhdllanden att
hans mojligheter att bekosta eller 16sa in investeringen framstdr som
osikra, ir det rimligt att detta beaktas vid intresseavvigningen.

Arrendenimnderna i Visterds och Linkoping samt linsstyrelsen i Os-
tergotlands lin har fGreslagit att en arrendator inte bor fA limna in

Prop. 1994/95:155

31



ansdkan till arrendenimnden om tillstdnd till investering tidigare &n tre Prop. 1994/95:155
ar frin det faktiska tilliridet. Enligt regeringens mening saknas det skil

att generellt utesluta en mojlighet att ge tillstind i sidana fall. Det

forhallandet att ansSkan om tillstAind ges in snart efter det att arrenda-

torn tilltritt arrendet bor dock beaktas vid intresseavvigningen.

5.6 InlGsen av investeringar

Regeringens forslag: En investering som arrendatorn har utfort
enligt tillstind frin arrendenimnd skall 16sas in av jorddgaren, om
denne inom tre ménader frin arrendatorns erbjudande itar sig att
gora detta. Inlosen skall ocksd ske i fall di arrendeforhillandet
upphor pd grund av att jorddgaren har sagt upp arrendeavtalet och
arrendatorn enligt bestimmelserna i 9 kap. 8 § jordabalken saknar
ritt il forlingning av avtalet.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med regeringens forslag, utom
sitillvida att kommittén foreslar att jordigaren skall limna besked i
inlésenfrigan inom tvd minader frin arrendatorns erbjudande samt att
jordigarens besked skall 1amnas i skriftlig form.

Remissinstanserna: Svenska kyrkans forsamlings- och pastoratsfor-
bund, Svenska kyrkans centralstyrelse och Domin Aktiebolag har kriti-
serat forslagets innebord att jorddgaren kan tvingas att limna slutligt
besked 1 inlosenfrigan utan att dessférinnan ha fitt besked om vilka
villkor som skall galla for inlésen. Egendomsnimnden i Vixjo stift,
Svenska Kommunférbundet och Domin Aktiebolag har ansett att den
av utredningen foreslagna tidsfristen for jorddgaren att besvara erbju-
dandet om inldsen ar alltfor kort. Forslaget om att en inlsenskyldighet
skall foreligga i de fall di arrendatorn pA grund av bestimmelserna i 9
kap. 8 § jordabalken saknar forlingningsritt har vidare kritiserats bl.a.
av Fideikommissnimnden, Uppsala universitet, Kammarkollegiet, Egen-
domsnimnden i Vixjo stift, Svenska kyrkans forsamlings- och pasto-
ratsforbund och Svenska kyrkans centralstyrelse. Svea hovritt har ansett
att avgransningen av de fall som omfattas av inlosenskyldigheten ar
godtycklig.

Skillen for regeringens forslag: Som angetts i avsnitt 5.2 innebér
forslaget att en arrendator som utfort investering enligt ett tillstind frin
arrendenimnd under vissa forutsittningar skall ha ritt att 6verlita arren-
deritten. Overlatelseritten forutsitter att jordigaren beretts tillfille att
forvirva den egendom som avses med arrendenimndens tillstindsbeslut.

Arrendatorn skall sdledes erbjuda jorddgaren att 16sa egendomen, varpd
jordigaren — for att ha sin ratt till inlosen i behall - skall limna besked
inom viss tid fran det att han fick erbjudandet.

Vad giller frigan om vilken karaktir jordigarens besked skall ha
anser regeringen att ett besked som endast dr prelimindrt eller beroende
av villkor rérande exempelvis inlosenbeloppets storlek inte skall godtas. 32
En ordning dir jordiigaren ges ritt att dngra sig i inlosenfrigan skulle



nimligen innebira att arrendatorn under ling tid kan hindras frin att ut-
nyttja Overlitelseritten. Detta giller oavsett om forklaringen helt och
hillet fAr karaktiren av ett preliminirt stillningstagande eller om jord-
dgaren ges en begrinsad Angerratt, t.ex. for det fall att inlGsenbeloppet
sedermera skulle bestimmas till ett belopp som han anser vara for hogt.
Som vi dterkommer tll i avsnitt 5.8. skall frigan om villkor for inl6-
sen, bl.a. inlosenbeloppet, kunna avgoras av fastighetsdomstol, om
parterna inte kan triffa en Gverenskommelse i denna del. DA fastighets-
domstolens avgorande skall kunna Gverklagas skulle arrendatorn i vissa
fall tvingas att under flera 4r vinta pd besked i friga om inldsen skall
ske eller inte. Det ar uppenbart att en sidan ordning skulle medfira
stora problem for arrendatorn nir denne avser att avveckla sitt enga-
gemang pad arrendestillet. Det skulle vidare vara mgjligt for jordigare
att medvetet hindra arrendatorn frin att utnyttja Gverlitelseritten - eller
fordroja utnyttjandet -~ genom att oriktigt forklara sig vara villig att 16sa
investeringen och direfter driva frigan om inlGsenersittningen genom
flera instanser. Mot denna bakgrund - och med beaktande av Lagridets
synpunkter — anser regeringen att jordigarens forklaring om att han
Onskar 10sa investeringen bor ges formen av ett civilrittsligt bindande
och villkorslost Atagande. Ett sidant itagande innebir bl.a. att jordiga-
ren - om Overenskommelse inte triffats om l6sensumman - itar sig
skyldighet att 16sa egendomen till ett belopp som i sista hand far fast-
stillas av fastighetsdomstolen eller den hogre instans som avgbr dren-
det. Endast genom ett Atagande av den nu angivna karaktiren bor jord-
dgaren kunna istadkomma att arrendatorn inte blir berittigad att dver-
lata arrenderitten.

Under nu angivna forhillanden dr det uppenbart att jordigaren maste
ges tillrackligt med tid for att hinna berdkna hur stort inlsenbeloppet
kan tinkas bli, undersdka finansieringsmojligheterna samt i Gvrigt dver-
viga konsekvenserna av inlosen. For arrendatorn dr det 4 andra sidan
angeldget att den tid inom vilken jorddgaren skall svara pi erbjudandet
om inldsen inte utstricks alltfor langt, bl.a. med hinsyn tll att han be-
hover ha tid pa sig for att finna en person som ar villig att forvirva
arrenderitten samt att forhandla om vilket pris forvirvaren skall betala.

Kommittén har foreslagit att jordagarens tidsfrist bor bestimmas till
maximalt tvd minader fran det att jordagaren erholl arrendatorns erbju-
dande att 16sa egendomen. Nigra remissinstanser har tyckt att denna
tidsfrist blir alltfor kort. Exempelvis har Kommunf6rbundet papekat att
den foreslagna tidsfristen inte alltid kommer att kunna iakttas i kommu-
nala sammanhang. Enligt regeringens mening bor tidsfristen bestimmas
till tre manader, vilket innebir en rimlig avvagning av de intressen som
gor sig gillande.

Det hittills anforda innebir att jordigaren fir en frist om maximalt tre
manader frin det att han erholl arrendatorns erbjudande att 16sa egen-
domen. Inom denna tid miste han ta slutlig stillning till frigan om
inlésen.

Enligt forslaget i lagrddsremissen skall sdvil arrendatorns erbjudande
till jorddgaren som dennes Atagande att 16sa en investering ske skriftli-
gen. Att arrendatorns erbjudande skall ske skriftligen 4r, som Lagridet

3 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155
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har framhillit, av betydelse eftersom tidpunkten for ett sidant erbjudan-
de skall utgéra utgingspunkt for en frist. Lagrddet har ddremot avstyrkt
forslaget om formkrav sdvitt avser jordigarens Atagande. Detta form-
krav motiverades enligt lagridsremissen med att man harigenom skulle
kunna undvika tvister rorande bl.a. om ett inldsenitagande gjorts i ratt
tid eller om det har den innebdrd som hir avses. DA det emellertid bor
ligga i parternas intresse att minska risken for sidana tvister kan det
antas att inlosendtagandet - oavsett om lagen kriaver det eller inte -
kommer att goras i skriftlig form. Det bor ocksd beaktas att det skulle
kunna uppkomma komplikationer eftersom skriftlighetskravet inte skulle
gilla for sjilva avtalet om Overldtelse av investeringen utan endast for
jordigarens ensidiga Atagande. Hirtill kommer att nigot formkrav inte
giller nir parterna i andra fall, exempelvis enligt bestimmelsen i 8 kap.
21 § jordabalken, Atar sig att 10sa in investeringar. Inte heller vid Ata-
gande om att mot ersittning iterta arrendestiille enligt bestimmelsen i
9 kap. 31 § andra stycket jordabalken - som till sina rittsverkningar
foreter stora likheter med den nu diskuterade bestimmelsen -~ uppstills
nigot krav pd skriftlighet. Mot bakgrund av det anférda godtar rege-
ringen Lagridets uppfattning att det inte foreligger tillrickliga skal for
att infora formkrav for jorddgarens dtagande att 19sa investeringar.

Férutom de nu berdrda fallen dir jordigaren Atar sig att 16sa egen-
domen har kommittén foreslagit att inlosen dven skall ske di jordigaren
sagt upp arrendeavtalet och arrendatorn - pi grund av bestimmelserna
19 kap. 8 § jordabalken - saknar forlingningsrdtt. I sidana situationer
har arrendatorn inte nigon framtida arrenderitt att Gverlita. Enligt den
nu angivna bestimmelsen saknar arrendatorn ritt till forlingning av
arrendeavtalet nidr arrenderatten ar forverkad eller forhillande som
avses i 8 kap. 14 § foreligger (punkten 1), nir arrendatorn i annat fall
asidosatt sina forpliktelser i sidan min att avtalet skiligen inte bor
forlingas (punkten 2), nir jordigaren gor sannolikt att han sjalv, hans
make eller avkomling skall bruka arrendestillet, och det ej ar obilligt
mot arrendatorn att arrendeforhillandet upphér (punkten 3), nir jord-
dgaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mer andamélsenlig
indelning i brukningsenheter, och det ej av sérskilda skil ar obilligt mot
arrendatorn att arrendeforhallandet upphor (punkten 4), nir jordigaren
g0r sannolikt, att arrendestillet skall anvandas i enlighet med en detalj-
plan (punkten 5) och nir jorddgaren i annat fall gor sannolikt att arren-
destillet skall anviandas for annat dndamil idn jordbruk och det ej ar
obilligt mot arrendatorn att arrendeforhallandet upphdr (punkten 6).

Det kan givetvis synas diskutabelt att jordigaren skall vara skyldig att
16sa investeringar i de nu angivna situationerna. En siddan skyldighet
kan t.ex. innebdra att en jordagare pi grund av tringd ekonomi kommer
i en situation dir han miste avstd frin att gora sjilvintriade eller att siga
upp en arrendator som fOrverkat arrenderatten trots att lagen egentligen
ger honom den mdjligheten. Det kan ocksd tinkas att en arrendator
genom medveten misskotsamhet, t.ex. underlitenhet att betala arrende-
avgift, tvingar fram inldsen av en investering.

De omstindigheter som enligt 9 kap. 8 § jordabalken kan medfora att
forlingningsritt saknas foreter for detta sammanhang betydelsefulla
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skillnader. De fall som upptas i punkterna 3 - 6 kiinnetecknas av fakto- Prop. 1994/95:155
rer som arrendatorn inte kunnat rida Over. I likhet med kommittén
anser regeringen det vara naturligt att arrendatorn skall vara berittigad
till inlosen av investeringen om arrendestillet tas i ansprik med hin-
visning till nigon bestimmelse i dessa punkter.

Det ar mer tveksamt om en absolut inldsenskyldighet bor galla i de
fall som avses i punkterna 1 och 2, vilka tar sikte pa fall dir arrenda-
torn pAd nigot sitt har Asidosatt sina forpliktelser enligt avtalet. Som
kommittén patalat skulle dock ett undantag for dessa fall fA negativa
konsekvenser. En tilliimpning av 9 kap 8 § innebir i sig mycket in-
gripande verkningar f6r arrendatorn. Om man inte later inlosenskyldig-
heten omfatta ocksa dessa fall, kommer detta att kunna leda till obilliga
resultat. Anta att arrendatorn t.ex. i en situation dar 16nsamheten ar lig
inte kan betala arrendeavgiften i ritt tid, med foljd att arrenderitten
forverkas. Forutom att arrendatorn miste limna arrendestillet kommer
han dven att mista ritten till ersittning for den egendom som tillfrts
arrendestillet i enlighet med eft investeringstillstind. Jordigaren kom-
mer i dessa fall minga ginger att kunna tilligna sig arrendatorns inves-
teringar utan att behdva betala nigot for dem. Syftet att den foreslagna
regleringen skall gka investeringsbendgenheten hos arrendatorerna kan
darigenom motverkas. Till detta skall liggas att en sidan ordning ocksi
kommer att minska arrendatorns méjligheter att finansiera investeringar
genom lin frin utomstiende. Svarigheterna att med nidgon sikerhet
forutse framtida forhdllanden inom jordbruket och foér det enskilda
arrendeforetaget kan leda tll att investeringen i realiteten blir vardelos
som sikerhetsobjekt. Det anforda leder till slutsatsen att arrendatorn bor
ges ritt att pikalla inlGsen i alla de fall som avses i 9 kap. 8 § jordabal-
ken.

De farhdgor som framforts om att en jordigare for att inte dventyra
sin ekonomi kan tvingas att avstd fran att gora sjilvintride eller att siga
upp en forsumlig arrendator bor inte Overdrivas. Arrendenimndens
tillstindsprdvning skall ju bl.a. innefatta ekonomiska Sverviganden. Om
investeringen &r si omfattande att en senare inldsen framstir som omdj-
lig, skall tillstind inte ges. Parternas ekonomiska forutsittningar att
klara investeringen skall ocks4 beaktas vid tillstindsprévningen.

Risken fOr att arrendatorer kommer att utnyttja dessa bestimmelser
och genom misskdtsamhet tvinga fram inlgsen framstir inte heller som
sarskilt stor. Det dr knappast troligt att arrendatorer i nigon stdrre
utstrdckning kommer att forsoka ni fordelar pA detta sitt. Som kom-
mittén anmarkt torde for Svrigt den omstindigheten att jordigare kan ha
ritt till skadestind enligt bestimmelserna i 8 kap. 14 och 23 §§ jor-
dabalken verka Aterhdllande pi eventuella sidana forsék. Om arrenda-
torn skulle utnyttja reglerna pi detta sitt, riskerar han att bli skade-
stindskyldig gentemot jordigaren. Eft sAdant skadestind kan jordigaren
avrikna mot det belopp han skall erligga i 16sen for den aktuella inves-
teringen.

Svea hovritt har ansett att avgrinsningen av inlgsenskyldigheten till
situationer nir arrendeforhillandet upphdr pA grund av omstindigheter 35
som avses i 9 kap. 8 § jordabalken dr godtycklig och menat att samma



regler bor kunna gilla om arrendet upphdr pd grund av exempelvis
Overenskommelse eller arrendators dod. Dessa fall skiljer sig dock frin
dem som avses i 9 kap. 8 § jordabalken. Om arrendeforhillandet upp-
hér péd grund av arrendatorns dod, piverkar det i princip inte rattsfor-
hillandet. Dodsboet dvertar di den avlidne arrendatorns rittigheter och
forpliktelser enligt arrendeavtalet. Eftersom dddsboet ocksd har en ritt
till forlingning av arrendeavtalet, som visserligen inte dr lika omfattan-
de som den avlidne arrendatorns, torde boet ha mdjlighet att utnyttja
ritten till 6verlitelse av arrenderdtten. Och i fall d4 arrendeavtalet skall
upphora pd grund av frivillig Gverenskommelse mellan parterna bor det
kunna forutsittas att arrendatorn inte medverkar till en sidan Gverens-
kommelse utan att frigan om kompensation for investeringar dessforin-
nan 16sts. Nigon sarskilt reglerad inlGsenskyldighet torde darfor inte
behdvas for dessa fall.

5.7 Grunder for faststillande av inlésenersattning

Regeringens forslag: Den ersittning som jordigaren skall utge
till arrendatorn vid inldsen av en investering skall, om inte annat
avtalats, motsvara vad arrendestillet Gkat i virde genom investe-
ringen.

Kommitténs forslag: Kommittén foreslar att inldsen skall ske mot
skillig ersittning. Kommittén uttalar hérvid att det dr rimligt att ersatt-
ningsfrigan i praktiken avgors utifrAn investeringens &teranskaffnings-
virde med avdrag for virdeminskning pa grund av Alder och forslitning.

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Uppsala universitet,
Egendomsnimnden i Uppsala stift och Egendomsndamnden i Lunds stift,
har kritiserat utredningens forslag angdende grunderna for berakningen
av inlosenbeloppet och anfort bl.a. att forslaget innebir en risk for att
en part kan gora en obehdrig vinst pA den andre partens bekostnad. De
foreslar darfor att ersdttmingsgrunden istillet skall vara den hojning av
marknadsvirdet pd arrendestillet som investeringen gett upphov till.
Aven Fortifikationsforvaltningen, Fideikommissariernas intresseorgani-
sation, Sveriges jordigareforbund och Konkurrensverket har forespréikat
en 10sning dir inldsenbeloppet beriknas med utgingspunkt i investering-
ens marknadsvirde.

Skilen for regeringens forslag: Utgdngspunkten bor vara att parterna
triffar Gverenskommelser om den ersittning som jorddgaren skall beta-
la. 1 de fall parterna inte kan komma Gverens och fragan dirfér kommer
att avgoras av en sirskild provningsinstans uppkommer frigan om efter
vilka grunder ersattningen skall faststillas.

Frigan om ersittning for arrendatorers investeringar p& arrendestillen
har varit féremal for tidigare utredningar. I Arrendelagskommitténs
slutbetinkande (SOU 1981:80) limnades forslag till generella regler om
ritt till ersittning for sidana investeringar. Enligt detta forslag skulle
arrendatorn ha rétt till ersittning av jordigaren med ent belopp motsva-
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rande vad arrendestillet genom det aktuella arbetet okat i varde. Detta
belopp skulle i princip bero av investeringens avkastningshojande effekt
och motsvara vad jordigaren kunde kompensera sig for hos arrendatorn.
Betriiffande de fall di det inte skulle vara mojligt att bestimma investe-
ringens avkastningshGjande effekt uttalade Arrendelagskommittén att en
sjdlvstindig vardering av investeringen miste goras. Som exempel
angavs att arrendatorn uppfort en ekonomibyggnad eller annan anligg-
ning, som ekonomiskt kan utnyttjas fullt ut vid en for arrendestillet
normal driftsinriktning. Om huvudregeln inte kan utnyttjas i detta fall,
borde en forsta berdkning av virdet ske med utgAngspunkt frin anligg-
ningens Ateranskaffningskostnad med avdrag for virdeminskning pi
grund av alder och forslitning. Det vdrde som pd detta sitt erhGlls
miste dock justeras bl.a. med hinsyn till de olika faktorer som ar av
betydelse vid vardering av jordbruksfastigheter enligt de metoder som
tillimpades av bl.a. lantbruksnimnderna. Under remissbehandlingen
riktades kritkk bl.a. mot Arrendelagskommitténs huvudregel rorande
ersittningsberdkningen, som angavs bli svir att tillimpa i praktiken.
Forslaget ledde inte till ndgon lagstiftning.

Mot bakgrund bl.a. av reaktionerna pi det nu angivna forslaget har
1990 ars arrendekommitté anfort att det ar rimligt att ersittningsfrigan
1 praktiken avgors utifrin investeringens &teranskaffningsvirde med
avdrag for vardeminskning pd grund av dlder och forslitning. Nigon
orubblig bundenhet till utfallet av en sidan ersittningsberikning foreslis
emellertid inte. Jimkning skall kunna ske om det anses Eimpligt.

Regleringen rorande inlGsenersdttningen &r av central betydelse. Det
ir givetvis av yttersta vikt att man viljer en 16sning som uppfattas som
rittvis av parterna. For att uppnd detta miste inldsenbeloppet bestam-
mas s att det si lAngt det dr mojligt Sverensstimmer med investering-
ens marknadsviarde vid tidpunkten for inlosen. En jordbruksarrendator
bor allts3 i de fall di investeringen skall 16sas av jorddgaren inte kunna
utverka ett hogre pris 4n vad som hade varit fallet om investeringen i
stillet hade ingétt i en forsiljning pd den Oppna marknaden.

Den av kommittén diskuterade berdkningsregeln, som utgir fran in-
vesteringens Ateranskaffningsvirde, kan resultera i belopp som inte mot-
svarar marknadsviardet. En investering som vid investeringstillfillet
bedoms vara mycket 16nsam kan pd grund av dndrade forutsittningar
framstd som ett klart exempel pa felinvestering vid inldsentillfillet. Den
stindigt fortgdende tekniska utvecklingen for ofrinkomligen med sig att
vissa investeringar, som en ging ansetts Ionsamma, blir férildrade och
kanske rentav utgdr en belastning for jordbruksforetaget. Investeringens
marknadsvarde vid en inlGsensituation kan di utgbra en brikdel av det
belopp som erhills vid berdkning av anliggningens Ateranskaffnings-
virde med avdrag for vardeminskning pa grund av lder och forslitning,
Omvint kan framsynta investeringar som vidtagits med begrinsade
kostnader motsvara varden som klart §verstiger utfallet av en sidan
berdkning. Enligt kommitténs forslag skall jimkning kunna ske, om
resultatet av en ersittningsberdkning utifrAn Ateranskaffningsvirdet inte
forefaller rimlig. Det kan dock antas att marknadsvirdet ofta kommer
att skilja sig frin det belopp som erhills vid en berdkning enligt kom-
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mitténs forslag. Enligt regeringens mening skulle det vara mer tillfreds-
stillande med en berdkningsmodell vars utfall i stérre utstrickning kom-
mer att motsvara det faktiska marknadsvirdet.

Arrendelagskommitténs tidigare framlagda forslag om att ersittningen
skall motsvara vad arrendestillet genom arbetet okat i virde - innebar
med dessa utgingspunkter en béttre 15sning. En sidan typ av berikning
forekommer redan i en befintlig bestimmelse. 1 9 kap. 21 § andra
stycket jordabalken foreskrivs nidmligen att arrendator for vissa grund-
forbattringar ar berdttigad till ersittning motsvarande vad arrendestillet
Okat i varde. Av fOrarbetena till 22 § framgdr vidare att avsikten varit
att ett liknande berikningssitt skall anvindas vid hdjning av arrendeav-
gift pA grund av ny- eller ombyggnad pa arrendestillet.

Mot bakgrund av det anfSrda anser regeringen att investeringens pa-
verkan pd arrendestillets virde - som den definierats av Arrende-
lagskommittén - bor fjana som utgingspunkt for berdkningen av in-
lasenbeloppet. Med tillimpning av en sidan berdkningsregel kommer
arrendatorn att fi del av den fOretagarvinst eller ansvara for den fore-
tagarforlust som - liksom vid bedrivande av annan niringsverksamhet -
kan folja pA en investering.

I minga fall kommer det att vara svirt att faststilla investeringens
avkastningshdjande effekt enligt Arrendelagskommitténs forslag. Arren-
destillets avkastningsformiga kan t.ex. ligga inom ganska vida ramar,
Hirtill kommer svirigheten att avgora vilken inverkan som en isolerad
investering har p4 det samlade produktionsresultatet. I dessa fall miste
investeringens paverkan pi4 arrendestillets virde berdknas pi ett annat
sitt. Det kan di vara naturligt att utgd frin investeringens Ateranskaff-
ningsvirde med avdrag for vardeminskning pd grund av dlder och for-
slitning. Om det virde som erhills vid en sidan berikning miste antas
avvika frin den faktiska vardehgjning som investeringen gett upphov
till, far inlosenbeloppet justeras i enlighet dirmed.

5.8 Forfarande vid tvist om inlsenskyldighet och villkor
for inlosen

Regeringens forslag: Tvister om inlosenskyldighet och inldsen-
villkor skall avgbras av fastighetsdomstol som forsta instans.
Talan om ansprdk pa inldsenersittning miste vickas inom tvi ir
frin det att arrendatorn avtridde arrendestillet.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med regeringens forslag, utom
vad avser valet av provningsinstans. Enligt kommitténs forslag skall
arrendenimnd prdva tvist om inlsenskyldighet och inldsenvillkor som
forsta instans.

Remissinstanserna: Ett par remissinstanser, diribland Egendoms-
nimnden i Vixj6 stift, har argumenterat for att inlosenbeloppet bor
faststillas redan vid investeringstillfillet. Uppsala universitet, Fideikom-
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missariernas intresseorganisation och Sveriges jordigareforbund har haft
invindningar mot forslaget att arrendenimnd skall préva tvist om in-
losenvillkor. Fideikommissariernas intresseorganisation och Sveriges
jordigareforbund har hirvid foreslagit att sidana tvister istillet skall
avgoras av fastighetsdomstol som forsta instans. Arrendenimnderna i
Visterds och i Linkdping samt Linsstyrelsen i Ostergdtiands Lin har
avstyrkt forslaget om att talan om ersittningsanspriket skall vickas
inom tva &r frAn det att arrendatorn avtridde arrendestillet.

Skiilen for regeringens forslag: I fall d4 inlosen skall ske bor ut-
gingspunkten vara att parterna skall komma Gverens om den ersittning
som jordigaren skall betala och Gvriga villkor for inlosen. Om sidan
Overenskommelse inte kan nds, maste dock villkoren kunna faststillas
PA annat satt.

Ett par remissinstanser har ansett att inldsenbeloppet bor faststillas
redan vid investeringstillfillet till egendomens anskaffningsvirde mins-
kat med belopp for avskrivningar. PA detta sitt skulle de ekonomiska
konsekvenserna av ett investeringstillstind kunna verblickas redan frin
borjan. Ett sddant forfarande skulle emellertid innebdra att betydelseful-
la faktorer som inte kan forutses vid investeringstilifillet, sisom den
tekniska utvecklingen, inte kan beaktas vid faststillandet av inlGsener-
sattningen. Som har framgitt av foregiende avsnitt skall ersittningen
beriknas si att den si lingt det dr mojligt Gverensstimmer med investe-
ringens marknadsvirde vid tidpunkten for inlosen. Det innebdr att er-
sidttningen kan faststillas forst nir det stir klart att inlosen skall ske och
alltsd inte redan vid investeringstillfillet.

Enligt det lagforslag som remitterades till Lagradet skall tvister om
jordigarens skyldighet att 16sa en investering och om de villkor som
skall gilla for sddan inlosen prévas av arrendenamnd som forsta in-
stans. Arrendenimnds beslut avseende inlosenersittning skall enligt ett
tillgg till 32 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
kunna liggas till grund for verkstillighet.

Lagradet har ansett att det inte dr limpligt att tilligga arrendenimn-
derna befogenhet att i mal av aktuellt slag forplikta nigon av parterna
att betala ett visst belopp till den andre, di en sidan ordning dels skulle
avvika frdn vad som i andra sammanhang giller for arrendenimnd vid
villkorsprovning, dels skulle kunna skapa komplikationer bl.a. i de fall
di kvittningsansprak foreligger.

Mot bakgrund av de synpunkter som Lagridet fort fram och di starka
skal talar for att beslut avseende inlosenersittning skall kunna ges for-
men av en verkstillbar betalningsforpliktelse, anser regeringen att det
finns anledning att omprdva Iosningen att sidana tvister skall handlig-
gas av arrendenimnd som forsta instans. Aven ur andra aspekter finns
det skill att se Over forslaget om hur tvister om inlosenskyldighet och
inlosenvillkor skall 19sas. Som framgir av avsnitt 5.10 skall jordigaren
ha ritt till skdlig hGjning av arrendeavgiften nir han 16st in en investe-
ring som utforts med stdd av de nu foreslagna reglerna. Tvister om

sidan avgiftshojning skall inte provas av arrendenimnd, utan av fastig-

hetsdomstol. Eftersom tvister om inlosenersittningens storlek skall av-
goras med utgingspunkt frin bl.a. jorddgarens rétt till sddan avgiftshdj-
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ning dr det mindre limpligt att dessa frAgor avgdrs av olika instanser.
Detta forhillande talar for att dven fridgor om inlGsenersittning bor
provas av fastighetsdomstol som forsta instans. En sidan ordning skulle
vidare innebdra att frigor om inldsenersittning och avgiftshgjning kan
tas upp i ett sammanhang, vilket fir anses utgdra en stor fordel for
parterna. Avslutningsvis kan nimnas att en 16sning i enlighet med vad
som nu sagts dven skulle medféra en bittre Overensstimmelse med
befintliga regler pA arrendeomradet. Som exempel kan nimnas att tvis-
ter om inlGsenersittning enligt bestimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken
avgors av fastighetsdomstol som forsta instans. Mot bakgrund av det
anforda kommer regeringen till den slutsatsen att tvister rorande in-
16senskyldighet och inlsenvillkor bor avgoras av fastighetsdomstol som
forsta instans.

Vad direfter giller frigan om fastighetsdomstols dom skall kunna
gverklagas kan inledningsvis konstateras att de nu gillande reglerna om
overprovning utformats med tillimpning av en huvudprincip, enligt
vilken en arrendetvist skall kunna handliggas i tre instanser. For tvister
som inleds i fastighetsdomstol innebar detta att provningen kan goras av
Hogsta domstolen som sista instans. En tillimpning av den nimnda hu-
vudprincipen pid de nu aktuella frigorna riskerar leda tll linga hand-
liggningstider och tll att arrendatorn tvingas vinta pid den ersittning
han ar berittigad till pA grund av jordigarens forvarv. Dessa forhillan-
den talar for att mojligheterna att Gverklaga beslut i villkorstvister be-
grinsas. A andra sidan kan tvisten i det enskilda fallet galla avsevirda
belopp, vilket utgdr ett starkt skil mot en begrinsning av fullféljdsméj-
ligheterna. Hartill kommer att de beslut rorande inlGsenersittning som
fastighetsdomstol fattar med stdd av bestimmelsen i 8 kap. 21 § jor-
dabalken kan overklagas till Hogsta domstolen som sista instans. Intres-
set av enhetlighet talar for att den tidigare nimnda huvudprincipen bor
gilla for fastighetsdomstolarnas avgoranden i de nu aktuella tvisterna. I
detta sammanhang ar det av betydelse att jorddgaren, i enlighet med vad
som angetts i avsnitt 5.6, skall vara bunden av ett dtagande att 16sa en
investering. Med hansyn hirtill torde det finnas goda mojligheter for
domstolen att meddela deldom betriffande icke tvistiga belopp. Dessa
forhallanden innebdr i sin tur att de oligenheter som ar forknippade
med linga handlaggningstider mildras betydligt. Mot bakgrund av det
anforda kommer regeringen till den slutsatsen att fastighetsdomstols
dom rérande inldsenskyldighet, inlgsenersittning och Gvriga villkor for
inlosen bor kunna dverklagas till hovritt och till Hogsta domstolen som
sista instans.

Kommittén har ansett att ansprdket pa inlGsenersittning miste goras
till foremal for rattslig provning inom tvd &r frdn det att arrendatorn
avtridde arrendestillet. Den speciella preskriptionsbestimmelsen i §
kap. 26 § jordabalken skall silunda enligt kommitténs forslag galla dven
for ansprik pi inlGsenersattning. Nigra remissinstanser har ansett att en
sidan ordning ar oacceptabel eftersom det bl.a. innebar att jorddgaren
under en ling tid kan hillas i ovisshet om han skall bli indragen i en
tvist eller inte. Uppenbarligen ligger det emellertid i arrendatorns intres-
s¢ att si snart som mojligt fA ritten till ersittning faststilld. Hartill
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kommer att dven jordigaren kommer att ha mgjlighet att pikalla fastig-
hetsdomstolens provning av ersdttningsfrigan. Nigra stdrre problem
med tidsutdrikter av det slag som remissinstanserna forutskickat torde
darfor inte uppkomma. Regeringen delar dirfor kommitténs uppfattning
i denna del.

5.9 Overlatelse av arrenderitten

Regeringens forslag: Arrendatorns ratt att overldta arrenderitten
intrider nir jordigaren forklarat sig avstd frin att anta erbjudan-
det om inldsen eller niir det stir klart att han inte iakttagit svars-
fristen om tre manader frin erbjudandet. Overlatelseritten innebir
att arrendatorn fir Overlita arrenderitten till nigon annan med
vilken jordidgaren skilligen kan ndjas. Om jorddgaren inte anser
sig kunna godta en eller flera forvarvare som arrendatorn anvisar,
skall frigan provas av arrendenimnden. Arrendenimndens beslut
skall kunna klandras vid fastighetsdomstolen.

Om Gverlatelse inte fullbordats inom tre ar frAn erbjudandet om
inlosen, fir Gverlitelse ske forst sedan arrendatorn pd nytt erbju-
dit jorddgaren att 16sa egendomen och denne antingen forklarat sig
avstd frAn att anta erbjudandet eller det stir klart att han inte
iakttagit svarsfristen om tre minader frin det nya erbjudandet.
Detta giller dock inte i fall d4 friga om en av arrendatorn anvisad
person skall godtas som arrendator anhingiggjorts i arrendenimn-
den innan tredrsfristens utgdng och denne sedermera godkdnns
som arrendator. 1 dessa fall skall Sverlitelse fA ske till denna
person.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag. Kommittén foreslar dock att arrendenimndens beslut inte skall
kunna klandras. Ytterligare en skillnad bestdr i att kommitténs forslag
inte innehaller nigot undantag frin regeln om att dverlitelse miste ske
inom tre &r fran erbjudandet om inlGsen.

Remissinstanserna: Av de remissinstanser som yttrat sig sarskilt
angdende forslaget om arrendators Gverlitelseritt har de flesta tillstyrkt
forslaget eller limnat det utan invindning. Flera instanser - diribland
Fideikommissnimnden, Kammarkollegiet, Sveriges advokatsamfund,
Fideikommissariernas intresseorganisation och Sveriges jordigarefor-
bund, har dock ansett att det bor vara mdgjligt att klandra arrendenamn-
dens beslut i frigan om en anvisad forvarvare skall godtas.
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Skiilen for regeringens forslag:
Forusatmingar for och innebdrden av arrendatorns dverldtelserdrt

En forutsittning for arrendatorns verldtelseriitt skall vara att han pi
egen bekostnad utfort en investering som arrendenimnden gett tillstind
till, Qverldtelseritten intrider nir jordigaren forklarat sig avstd frin att
anta erbjudandet om inlosen eller nir det stir klart att han inte iakttagit
svarsfristen om tre manader frin erbjudandet.

Overltelseritten bor innebira att arrendatorn ges ritt att Sverfora sin
arrenderatt till nigon annan med vilken jordigaren skiligen kan ndjas.
I likhet med vad som giller i friga om krav pa ny arrendator vid dver-
Iatelse enligt 9 kap. 31 § tredje stycket jordabalken bor kunna krévas att
den tilltinkte arrendatorn har jordbruksutbildning och avser att figna sig
4t att bruka arrendestillet samt att han har ordnad ekonomi och &ven i
Ovrigt ar 1amplig som arrendator.

Det ar inte rimligt att ge ett avstiende eller uteblivet svar pa erbjudan-
det om inldsen den verkan att jordigaren direfter, for arrendatorns hela
aterstiende tid pA arrendestillet, skall vara avskuren frin mdjligheten
till inlésen. Regeringen ansluter sig darfor till kommitténs bedomning
att man bdr stilla upp en tidsgrins for Sverlitelseritten om tre 4r. Detta
far anses utgdra en rimlig avvigning mellan jordigarens intresse av att
fA mojlighet att 15sa vid en senare tidpunkt och arrendatorns intresse av
erforderlig tid for att genomfdra en Overlatelse. Tiden bor raknas fran
det att jordigaren erhGll det skriftliga erbjudandet om inldsen frin
arrendatorn. Innebdrden av att Gverldtelse inte fullbordats inom den
angivna tidsfristen bor vara att arrendatorn Aliggs skyldighet att erbjuda
egendomen till inldsen p4 nytt. Ett sidant upprepat erbjudande bor fA
samma verkan som det ursprungliga erbjudandet.

Den nu nimnda tidsgransen bor emellertid forses med ett undantag.
Som vi Aterkommer till nedan skall nimligen frigan om en anvisad
forvirvares limplighet provas av arrendenimnd i de fall jorddgaren inte
godtar denne. Arrendeniimndens beslut skall kunna klandras tll fastig-
hetsdomstol. I fall d4 frigan om fSrvirvarens limplighet anhéangiggjorts
fore tredrsfristens utgdng, och denna prdvning senare resulterar i ett
beslut dir denne anses vara godtagbar som forvirvare, skulle det vara
obilligt om overlitelse inte fick ske pA grund av att tidsfristen 16pt ut
fore det att beslutet meddelats eller vunnit laga kraft. Mot bakgrund
hirav bor siledes inforas ett undantag fran tredrsfristen som innebdr att
Gverlatelse far ske till person som arrendenimnd eller fastighetsdomstol
funnit vara godtagbar som forvarvare, om frigan om dennes lamplighet
anhingiggjorts i arrendenimnden fGre trersfristens utgidng. For att
frigan om Overlitelse inte skall vara Gppen under ling tid bor dock
krivas att Gverlitelsen skall fullbordas inom tre manader frin det laga-
kraftvunna beslutet.
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Rettslig provning av fOrvédrvarens ldmplighet

I fall dir jordigaren inte godkinner en forvirvare som arrendatorn
anvisat miste frigan om denne uppfyller de kvalifikationer som krivs
enligt lagen kunna understillas en rittslig provning. Det finns skil som
talar for att sidana fragor skall kunna avgbras genom en forhandsprov-
ning. Dessa skil kan sammanfattas pd det sittet att en motsatt reglering
- som bygger pa att forvirvarens kvalifikationer kan provas i efterhand
- kan ge upphov till komplikationer for den dverlitande arrendatorn. En
sidan ordning skulle nimligen innebidra att arrendatorn vid sitt val av
forvirvare har att pd eget ansvar ta stillning till om denne ir godtagbar.
Om det i efterhand skulle visa sig att forvirvaren av arrenderitten inte
ar en person "med vilken jordigaren skiligen kan nojas”, kan arrende-
ritten forverkas. I ett fall dir jordigarens medgivande inte kan utverkas
skulle dirfor arrendatorn i praktiken tvingas att inskrinka sitt val av
forvirvare till sidana personer som med stor sikerhet uppfyller kraven.

Foérutom att ett system med efterhandsprovning skulle leda till de ovan
nimnda oldgenheterna for den GOverlitande arrendatorn skulle det upp-
enbarligen ocksd innebdra stora nackdelar for jordigaren att en icke
godtagbar forvirvare i vissa fall kan tilltrida arrendestillet. Regeringen
ansluter sig darfor till kommitténs bedémning att forvarvarens kvalifika-
tioner bor goras till foremil for en forhandsprovning i de fall jordiga-
ren inte godkéint en anvisad forvarvare.

Nir det giller valet av instans som skall utfora forhandsprovningen
kan konstateras att frigor om en viss person skall anses Eimplig som ny
arrendator redan idag kan bli foremal for rittslig provning. Vid over-
Ktelse enligt bestimmelsen i 9 kap. 31 § andra stycket jordabalken kan
provning av en forvarvares lamplighet ske efter stimning till fastig-
hetsdomstol. Enligt samma bestimmelses tredje stycke skall, vid Sver-
latelse av arrenderdtten till arrendatorns make eller avkomling, prov-
ning av forvirvarens limplighet ske vid arrendenimnd. Arrendenimn-
dens beddmning 1 de sist nimnda fallen sker vid en forhandsprovning av
samma typ som den som nu foreslds. Som framgitt av det tidigare
anforda skall ocksd samma kriterier for forvirvarens limplighet gilla
vid provning enligt den nya bestimmelsen som vid arrendenimndens
provning enligt 9 kap. 31 § tredje stycket jordabalken. Med hinsyn
hértill fir det anses ligga nirmast till hands att den nu foreslagna limp-
lighetsprovningen liggs p4 arrendenimnderna.

Overprovning av arrendendimndens beslut

Det finns i och for sig skil som talar for att arrendenimndens beslut om
forvarvarens godtagbarhet inte skall kunna klandras. Det frimsta skilet
ar att det ar olimpligt att arrendatorn och forvirvaren skall kunna tving-
as aft vanta under kanske ett par drs tid pa ett slutligt besked i frigan
om Overlitelse fir ske. Kommittén har ocksi framhallit att ett avgbran-
de om en forvirvares godtagbarhet inte dr av lika definitiv karaktar som
t.ex. ett beslut om inlosenersittning. Ett beslut som innebir att forvar-
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varen godkinns hindrar ju inte jordigaren frin att senare pikalla det
nya arrendeforhillandets upphdrande med hanvisning till exempelvis 9
kap. 8 § 1 eller 2 jordabalken, forutsatt att forvirvarens anvindning av
arrendestillet ger anledning till det. Skulle avgdrandet istillet gi arren-
datorn emot, har denne mdjlighet att Gverldta arrenderatten till nigon
annan,

Som flera remissinstanser har anfort utgdr emellertid valet av ny
arrendator en for jordigarna si viktig friga att det inte kan accepteras
att sidana beslut inte kan klandras. Med hiinsyn tll lagens regler om
arrendatorns underhallsskyldighet och dvriga ekonomiska forpliktelser,
ar frigan om en person skall godtas som ny arrendator sjilvfallet av
mycket stor betydelse for jordigaren. Det forhillandet att jordigaren i
vissa fall torde kunna aberopa forverkandebestimmelserna mot en
olimplig forvirvare utgor knappast ett hillbart argument for att frigan
om den tilltinkte forvarvarens duglighet och solvens inte skall kunna
Overprovas av domstol innan tilltride sker. Med en mgjlighet till klan-
der uppnir man ocks4 Sverensstimmelse med de nyss nimnda bestim-
melserna i 9 kap. 31 § jordabalken, eftersom beslut som fattas med stod
av dessa bestimmelser kan Overprovas.

Det skulle kunna goras gillande att en Overprdvningsritt i realiteten
skulle kunna minska vardet av Gverlitelseritten i ett fall dir prévningen
utmynnar i ett beslut om att den anvisade forvirvaren godtas och det
blir frAiga om en ytterligare provningsomging. Med tanke pi det av
regeringen foreslagna undantaget frin tidsfristen for Gverlatelseratten ar
en sidan inviandning emellertid inte barkraftig. Som angetts tidigare
innebir detta undantag att overlatelse far ske till en person som arrende-
nimnd eller fastighetsdomstol funnit vara godtagbar som forvarvare, om
frigan om dennes limplighet anhingiggjorts i arrendenimnden fore
tidsfristens utgdng. Det skall ocksd pipekas att arrendatorn har ritt att
fortsitta dverlitelseforfarandet, om jorddgaren inte antar det nya erbju-
dandet om inlsen.

Mot bakgrund av det anfoérda anser regeringen att arrendenimndens
beslut skall kunna klandras till fastighetsdomstol. Eftersom det ar viktigt
att dverprdvningsritten inte leder till alltfor stor tidsutdrikt bor emeller-
tid fastighetsdomstolens dom inte kunna &verklagas.
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5.10 Hojning av arrendeavgiften

Regeringens forslag: Jordigaren skall ha ritt till skilig hjning
av arrendeavgiften nir han Iost in en investering som utforts med
stod av de nya reglema. Riden till hdjning av arrendeavgiften
forutsatter att investeringen medfort att arrenderéttens varde hjts.
For att skapa battre forutsittningar for frivilliga dverenskommel-
ser om investeringar pd arrendestillet skall i lagen dven uttryckas
en allmin princip om att jordagaren har ritt till en skilig hdjning
av arrendeavgiften om han - vid sidan av det nu nimnda fallet -
enligt dverenskommelse med arrendatorn helt eller delvis bekostat
en investering som medfort att arrenderéttens virde hdjts. Tvister
om avgiftshjning 1 de nu angivna fallen skall provas av fastig-
hetsdomstol.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med regeringens forslag utom
i foljande avseenden. Kommittén foreslar att tvister om avgiftshdjning
enligt forslaget skall handliggas av arrendenimnd samt att tvister om
avgiftshojning enligt 9 kap. 22 § jordabalken, som for nirvarande av-
gors av fastighetsdomstol, flyttas dver till arrendenimnd. Som en fol;d
av kommitténs forslag att jordigaren skall ha foretride nir det giller
ritten att utféra investering som tillstind limnats for, foreslas att ritt till
avgifishojning dven skall foreligga nir jordigaren viljer att utfora en
sddan investering. Det foreslas ocksd att arrendendmnd redan i samband
med tillstindsprovningen skall kunna prova friga om vilken avgiftshoj-
ning jordigaren skall ha rdtt till, om han pa detta sdtt utfor investering-
en.

Remissinstanserna: De remissinstanser som yttrat sig sirskilt angien-
de forslaget om jordagarens ritt till hojning av arrendeavgiften har i
huvudsak tillstyrkt forslaget eller imnat det utan invdndning. Nigra
instanser, sdsom Fortifikationsforvaltningen, Uppsala universitet, Svens-
ka kyrkans forsamlings- och pastoratsforbund, Svenska kyrkans central-
styrelse, Fideikommissariernas intresseorganisation och Sveriges jord-
dgareforbund har dock framfort uppfattningen att investeringen miste
tillitas fi stdrre inverkan pa avgiftshojningens storlek dn vad som fore-
slagits av kommittén, ’

Skillen for regeringens forslag: Som tidigare har berdrts bér en
lagreglering av det slag som nu féreslds innehdlla en bestimmelse som
ger jorddgaren ritt att hdja arrendeavgiften i fall d4 denne varit med
om att bekosta en investering som gors i arrendators intresse. En jord-
dgares medverkan kan enligt detta forslag ske genom att han sedan
arrendatorn utfort en investering som arrendenimnden meddelat tillstind
till, 18ser in investeringen frin arrendatorn. Parterna kan dven triffa
overenskommelser som innebir att jordigaren skall bekosta en investe-
ring eller en del dirav. For att frimja att parterna triffar frivilliga
Overenskommelser om investeringar bor lagen - vid sidan av en fore-
skrift om ratt till avgiftshjning vid inldsen av investeringar — &dven
innehilla en allmin bestimmelse om att jordagaren har ritt till avgifts-
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hojning nir han enligt verenskommelse med arrendatorn varit med om
att bekosta en investering. Som framgatt av avsnitt 5.2 anser regeringen
att det inte bor inforas en foretridesritt for jorddgaren att utfra en
investering for vilken tillstind meddelats. Nigon rétt till avgiftshGjning
for sddana situationer foreslds dirfor inte.

Kommittén har anknutit forslaget om avgiftshdjning till bestimmelsen
i 9 kap. 22 § jordabalken. Enligt denna bestimmelse har jordigare som
utfort eller bekostat arbete pA grund av bl.a. bestimmelserna om bygg-
nadsskyldigheten ritt till skilig hdjning av arrendeavgiften. Ritten till
avgiftshojning forutsiitter att arrenderiittens virde Okat genom arbetet. I
likhet med kommittén anser regeringen att dven en avgiftshdjning enligt
de nu foreslagna bestimmelserna bor forutsitta att investeringen med-
fort en hojning av arrenderittens virde.

Vad giller frigan om avgiftshdjningens storlek dr innebdrden av
regeln i 9 kap. 22 § jordabalken att hdjningen skall motsvara den ok-
ning av arrenderittens virde som foranletts av den ny- eller ombyggnad
som gjorts (prop. 1970:20 B s 877). Flera remissinstanser har kritiserat
forslaget 1 denna del. De har ansett att den avgiftshdjning som tillats vid
tillimpningen av den angivna bestimmelsen dr alltfor lig och dirfor
motsatt sig att samma grunder skall tillimpas for berdkning av avgifts-
héjningar enligt de nu foreslagna bestimmelserna. Fideikommissariernas
intresseorganisation och Sveriges jordigareforbund har bl.a. anfort att
forutsittingarna for hojning av arrendet inte kan kopplas till att "arren-
derdttens viarde hojs”. I praktiken dr det enligt dessa remissinstanser
vanligt forekommande att 16nsamheten pi arrendestillet &r si lAg au
"arrenderdttens virde” inte Okar mirkbart eller endast i mindre grad
genom investeringen. De anser darfor att det ar ett ovillkorligt krav att
héjningen av arrendeavgiften blir si stor att den motsvarar en rimlig
forrintning av det investerade kapitalet.

Den kritik som riktats mot kommitténs forslag om avgiftshdjningens
storlek bdr ses mot bakgrund av dess forslag rorande grunderna for
faststillande av inlésenersittningen. Detta forslag utgick fran att ersitt-
ningen i praktiken skulle bestimmas med utgdngspunkt frAn investering-
ens Ateranskaffningsvirde med avdrag for virdeminskning pd grund av
dlder och forslining. Med sidana grunder for inl6senersittingens
faststillande kan en bestimmelse som innebir att hdjningen av arrende-
avgiften skall motsvara den okning av arrenderittens virde som foran-
letts av investeringen medfGra att jordigaren inte kompenseras for sina
kostnader for inlosen av investeringen. Som framgitt av avsnitt 5.7
foreslar regeringen att inldsenersittningen istillet skall bestimmas s att
den motsvarar vad arrendestillet 6kat i varde genom den aktuella inves-
teringen. Detta belopp skall i princip bero av investeringens avkast-
ningshdjande effekt och motsvara vad jordigaren kan kompensera sig
for hos arrendatorn. Det nu sagda innebir att jorddgaren inte skall be-
hova betala ett strre belopp i inlGsenersittning dn att han kompenseras
genom den hdjning av arrendeavgiften som han har ritt till enligt be-
stimmelsen i 9 kap. 22 § jordabalken. Med en sidan ersittningsregel
kommer hgjningen av arrendeavgiften i princip att bli si stor att den
motsvarar en rimlig forrantning av kapitalet.
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Regeringen anser mot bakgrund av det anforda att grunderna for
avgiftsh6jningar enligt de nya bestimmelserna skall vara de som hittills
tillimpats for avgiftshojningar enligt 9 kap. 22 § jordabalken.

Enligt kommitténs forslag skall frigor om avgiftshojning som upp-
kommer pi grund av att jordigaren I6st in en investering prévas av
arrendenimnd, liksom frigor om avgiftshGjning som grundas pd en
frivillig dverenskommelse om investering. Kommittén har vidare fore-
slagit att provningen av frigor om avgiftshGjning enligt nuvarande 9
kap. 22 § jordabalken, som i dag handliggs av fastighetsdomstol, skall
foras dver till arrendenimnd. Det forhéllandet att frigor om avgiftshgj-
ningar enligt de nu foreslagna bestimmelserna skall avgoras med till-
Eimpning av de principer som giller enligt den nuvarande bestimmelsen
i 9 kap. 22 § jordabalken utgdr dock ett starkt skil for att lita fastig-
hetsdomstol prova dessa frigor som forsta instans. Eftersom fastighets-
domstolarna redan idag handldgger tvister enligt den angivna paragrafen
har de byggt upp erfarenhet och kunskap pi omradet som Limpligen bor
tas till vara dven vid provning av avgiftshGjningar enligt de nya bestim-
melserna. Regeringen anser darfor att provningen av de aktuella frigor-
na bor ske i fastighetsdomstol som forsta instans.

5.11 Frantridande arrendators ritt att overldta investeringar
till den tilltradande arrendatorn

Regeringens forslag: Om jordigaren inte antar ett erbjudande
enligt 8 kap. 21 § jordabalken om inl6sen av byggnad eller annan
investering, skall arrendatorn ha ritt att, inom tre minader frin
det att arrendestillet avtriddes, Overlita investeringen till den
tilltridande arrendatorn.

Kommitténs forslag: Kommittén har med utgingspunkt frin bestim-
melsen 1 8 kap. 21 § jordabalken tagit upp frigan om frantridande
arrendators mdjligheter att Overlita investeringar 6ll en tilltridande
arrendator som tecknat nytt arrendeavtal med jordigaren. Kommittén
har uttalat att lagtexten bor kompletteras for att oklarheter i detta av-
seende skall undanrdjas.

Remissinstanserna: Kommitténs uttalanden i denna del har kommen-
terats av Svea hovratt, som anser att ett pistiende frin kommittén om
att gillande ritt rymmer mdjligheter for en frantridande arrendator att,
utan jordigarens samtycke, silja sina investeringar till den tilltrddande
arrendatorn ir felaktigt.

Skilen for regeringens forslag: 1 anslutning till en diskussion om
forhallandet mellan de i tidigare kapitel nimnda bestimmelserna om
inlosen- och Overlatelserdtt och den befintliga bestimmelsen i 8 kap.
21 § jordabalken tar kommittén upp frigan om en frintrddande arrenda-
tors ritt att Overlita investeringar pi arrendestillet till den tilltrddande
arrendatorn.
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Enligt bestimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken iligger det arrendatorn

att, nir han frintrider arrendet, erbjuda jordigaren att 16sa in investe-
ringar som arrendatorn gjort pi arrendestillet. Om jordigaren inte
accepterar erbjudandet om inldsen inom en minad frin erbjudandet, far
arrendatorn féra bort egendomen. Om investeringen inte &r bortford
inom tre méinader frin det att arrendestillet avtriddes eller ansprik pa
16sen slutligt ogillades, tillfaller den jordigaren utan 16sen.
" Om arrendatorsvixlingen grundas pi en Overlatelse av arrendet eller
nigon annan form av substitution dr denna bestimmelse inte tillimplig,
eftersom nigot frantride/tilitrdde inte anses foreligga vid substitution.
Den nya arrendatorn trader di in i arrendeforhillandet i den tidigare
arrendatorns stille och Gvertar dennes rittigheter och skyldigheter gent-
emot jordigaren. Om den tidigare arrendatorns investeringar ingitt i
overlitelsen av arrenderitten dr det siledes klart att ritten till dessa
overglr pa den nye arrendatorn.

Rittsliget nir arrendatorsvaxlingen inte innebdr substitution utan
bestar i att den nye arrendatorn tecknat ett arrendeavtal med jordigaren
ar diremot oklart.

Kommittén uttalar hirvid att den réttsuppfattning som rader pi arren-
demarknaden i syne- och avrdkningspraxis - trots att 8 kap. 21 och
22 §§ jordabalken inte verkar forutsitta det ~ innebir att en tilltridande
arrendator regelmissigt Gvertar ratten till den frintridandes investering-
ar dven utan att jordigaren uttryckligen medgett det. Kommittén dbero-
par vidare olika uttalanden i forarbeten och litteratur som talar for att
bestimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken inte ir tillimplig di en tidigare
arrendator, under arrendeperioden, Overliter investeringar till en tll-
tridande arrendator som tecknat nytt arrendeavtal med jordigaren (se
betinkandet sid 99 f. samt NJA II 1908 nr § s. 71, prop. 1970:20 Del
B2 s. 958 f., S. Skarstedt m.fl. Arrendelagstiftningen av &r 1943 s.
170, SOU 1968:57 s. 358). For att undanrdja eventell framtida tvek-
samhet om rittslaget i detta avseende foreslar kommittén att lagtexten
kompletteras si att det framgdr att sival substitutionsfall som de ovan
angivna fallen dir nytt arrendeavtal ingds, faller utanfor bestimmelsens
tillimpningsomrade.

Svea hovritt har gjort gillande att kommitténs uttalanden om arrenda-
tors ritt att Gverldta investeringar till en tilltrddande arrendator ar fel-
aktiga. Enligt hovrittens mening ar rattslaget sddant att en frintradande
arrendator inte har ritt att, vare sig fore eller efter frintradet, silja en
investering till den tilitridande arrendatorn utan jordigarens samtycke.
Hovratten motiverar sitt stillningstagande p& fOljande satt. Fram till
frantridesdagen #r investeringarna arrendatorns och han kan forfoga
over dem som annan egendom han dger. Utan jorddgarens samtycke kan
han dock inte silja investeringar till en tredje man och lita dem st kvar
pa platsen. En sidan transaktion skulle komma i konflikt med bestim-
melsen i 8 kap. 19 § jordabalken, enligt vilken arrendatorn inte utan
jordigarens samtycke far upplta nyttjanderdtt till arrendestillet eller del
av detta. Inte heller efter frantrddet har arrendatorn, pd grund av be-
stimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken, ritt att silja investeringen till
tredje man. Endast om jordagaren siger nej till erbjudandet om inlosen
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och arrendatorn siljer for rivning och/eller bortforsling fore tremana-
dersfristens utging kan arrendatorn silja. Om arrendatorn under denna
karenstid siljer en investering till den tilltrdidande arrendatorn, handlar
siljaren i strid med 8 kap. 21 § jordabalken. Nagot godtrosforvirv kan
dA inte féorekomma for den tilltrddande arrendatorn.

Frigan om frintridande arrendators ritt att silja investeringar till en
tillitrddande arrendator synes sdledes vara foremal for olika uppfattning-
ar. Att osikerhet rader om lagbestimmelsernas innebord pa detta sitt &r
naturligtvis inte till gagn for nigon. Aven om denna friga inte har
nigon direkt anknytning till det nu akwella lagforslaget om skydd for
arrendatorers investeringar, anser regeringen det vara limpligt att den
tas upp 1 detta sammanhang.

Som framgitt ovan innebdr bestimmelsen i 8 kap. 21 § jordabalken att
arrendatorn nir han frintrader arrendet ar skyldig att erbjuda jordagaren
att 16sa in de investeringar som han gjort p4 arrendestillet. Att jordiga-
ren pi detta sitt ges mojlighet att Overta investeringarna dr mycket
betydelsefullt, inte minst di utgdngspunkten bor vara att de byggnader
och andra investeringar som finns pd en fastighet ocksi tillhor fastig-
heten. Nigon dndring i detta avseende bor dédrfor inte goras. Om jord-
dgaren avbdjer ett erbjudande om inlsen eller om han inte svarar inom
den i lagen stadgade tiden, har arrendatorn ritt att féra bort egendomen
inom tre minader frin det att arrendestillet avtraddes. For det fall en
tilltridande arrendator skulle vara intresserad av att i stillet Gverta
investeringarna, ar det enligt vir mening orimligt och i hogsta grad
ockonomiskt om en overlitelse till denne inte fir ske. Om den frin-
tridande arrendatorn inte har nigon annan mdjlighet 4n att fora bort
egendomen, skulle detta kunna innebéra att den tillridande arrendatorn
en kort tid senare fir utféra en likadan investering. Likasd miste det
anses oskiligt att en jorddgare kan forklara sig avstd frdn inlosen i
férvissning om att arrendatorn anda inte kan fora bort eller Gverlita
investeringen, med foljd att investeringen kommer att tillfalla jordiga-
ren utan 16sen. Mot denna bakgrund anser regeringen att det i lagen bor
inforas en ritt for frintridande arrendator att, om jordigaren avbgjer ett
erbjudande om inldsen eller inte svarar inom den foreskrivna tidsfristen,
Overlata investeringen till den tilltradande arrendatorn. I likhet med vad
som giller ifriga om ritten att fora bort egendom fran arrendestillet bor
foreskrivas att Overldtelseritten mdiste utnyttjas inom tre minader frin
det att arrendestiillet avtraddes eller ansprik pé losen slutligen ogillades.

D4 bestimmelserna i 8 kap. jordabalken avser arrenden i allminhet
kommer forindringen i 21 § att gilla dven for andra arrendetyper én
jordbruksarrenden.

5.12 Kostnader och regionalpolitiska konsekvenser

En inte ovisentlig del av den nuvarande foretagsverksamheten i gles-
bygdsomriden utgdrs av arrendejordbruk. Arrendeformen kommer dven
i framtiden att utgdra ett viktigt komplement till jordbruksdrift pd egen
mark. Lagforslagets syfte, att 1dgga en grund till ett gott investeringskli-

4 Riksdagen 1994/95. | saml. Nr 155
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mat inom arrendejordbruket, dr dgnat att bidra till uppritthdllandet av
en for landsbygden godtagbar regionalpolitisk balans. Genom att skapa
forutsittingar for ett bibehillande och en utveckling av denna foretags-
form Oppnar man ocksid mdjligheter att bibehdlla och utveckla andra
former av verksamhet - offentlig och privat - pd orten. Forslaget ligger
ddrfor vil i linje med de av riksdagen fastlagda milen att ge minniskor
tillgdng till arbete, service och god miljd oavsett var de bor i landet.

Kostnadskonsekvenserna for staten dr huvudsakligen relaterade tll
arrendenimnderma och domstolarna. Inforandet av en mdjlighet 6l
tillstAndsprovning for framtida investeringsitgirder, prvning av in-
18senvillkor m.m. kommer att skapa nya arbetsuppgifter for i forsta
hand arrendenimnderna och fastighetsdomstolarna. Enligt regeringens
beddmning kan man emellertid pA goda grunder forvinta sig att de nya
reglerna framfGrallt kommer att leda till en visentligt hgre frekvens av
dverenskommelser om investeringar. Okningen av arrendenimndernas
och domstolarnas arbetsborda kan mot den bakgrunden férvintas bli
forhillandevis liten och bor kunna bemistras inom ramen for befintliga
resurser.

5.13 Ikrafttridande m.m.

De nya reglerna bor trida i kraft den 1 juli 1995.

Andringen av 8 kap. 21 § samt inforandet av de nya bestimmelserna
i 9 kap. 21 a, 31 a och 31 b §§ torde vara av sddan vikt for parternas
inbordes avtalsforhillande att bestimmelserna inte bdr bli omedelbart
tillimpliga pA dldre arrendeavtal. I friga om avtal som har ingtts fore
ikrafttrddandet dr det darfor rimligt att de angivna bestimmelserna skall
gilla forst efter den tidpunkt till vilken jorddgaren tidigast kan siga upp
avtalet genom uppsigning efter ikrafttridandet.

6  Historiska arrenden

Regeringens bedomning: Nigon ritt till frikdp vid s.k. historiskt
arrende skall inte inforas.

Kommitténs forslag: Enligt kommitténs forslag till utformning av en
frikdpslag skall en arrendator till jord som omfattas av begreppet histo-
riskt arrende under vissa sdrskilda forutsittningar ha ritt att 16sa in den
fasta egendom som omfattas av arrendet dven om jordigaren motsitter
sig det. Forslaget innebar att arrendatorn nir som helst skall kunna
pikalla s.k. frikép genom att vicka talan mot jordagaren vid fastig-
hetsdomstol.

Historiskt arrende skall anses foreligga ndr det ar sannolikt att den
helt vervdagande delen av ett arrendestille inte sedan den 1 januari
1900 varaktigt brukats av fastighetens dgare. FrikOpsrétten begrinsas
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dock till att avse vissa jordbruksarrenden och bostadsarrenden. I friga
om jordbruksarrenden foreslas att frikGp skall fi ske, om huvuddelen av
arrendestillet sedan minst 40 &r fore den dag di talan om frikdp vécks
innehafts och stadigvarande bebotts av arrendatorn eller nigon honom
nirstiende. Motsvarande forutsittningar foreslds gilla betriffande bo-
stadsarrenden. For dessa har frikopsritten emellertid ocksd begrinsats
till sidana upplitelser som pd visst sitt kan hirledas ur ett tidigare
jordbruksarrende 1 slikten.

Som ett krav for att frikGpsratt skall foreligga foreslds gilla att det
finns en ritt tll forlingning av arrendeavtalet. Forslaget innehaller
dessutom en s.k. jorddgarventil, enligt vilken frikSp inte skall fA ske om
det av sirskilda skil skulle vara oskiligt mot jorddgaren. Frikop skall
vigras dven i ett fall dir egendom skall 16sas in enligt 16 § lagen om
avveckling av fideikommiss.

Frikopsritten, som foreslds fi utnyttjas utan hinder av bestimmelserna
i fastighetsbildningslagen, forkopslagen och jordforvarvslagen, skall
som huvudregel avse arrendestillet i dess omfattning nir talan om
frikop vacks. I vissa fall skall dock avvikelser kunna goras, t.ex. i form
av grinsjusteringar. Frikopet skall ocksd gilla sidana eventuella tillbe-
hor tll fastigheten som inte omfattas av arrendet samt alla de rattigheter
som jordagaren har till fastigheten. Med undantag for sidana fordringar
som Atnjuter formédnsratt enligt 6 § 1 formansrattslagen skall det frikop-
ta omradets ansvar for fordran upphéra i och med frikopet.

Nir det galler den ersittning som skall erliggas for det frikopta om-
ridet foljer forslaget regleringen i expropriationslagen. Géller frikdpet
en hel fastighet skall arrendatorn alltsi som huvudregel betala 16seskil-
ling med belopp som motsvarar fastighetens marknadsvirde. Ar det
istillet friga om en del av en fastighet, skall betalas intrAngsersittning
motsvarande den minskning av fastighetens marknadsviarde som upp-
kommer genom frikdpet. Om jordigaren Asamkas ekonomisk skada,
skall dven denna ersattas.

Remissinstanserna: En klar majoritet av remissinstanserna, hiribland
arrendenimnderna i Vasterds och Linkdping, Fideikommissnimnden,
Uppsala universitet, Lantbrukarnas Riksférbund, Sveriges jorddgarefor-
bund samt Sveriges jordbruksarrendatorers forbund, har avstyrkt eller
stillt sig negativa till forslaget om frikdpslag. Den kritik som riktats
mot lagforslaget har bl.a. gitt ut p att det utgér ett alltfor stort ingrepp
1 dganderatten utan att det motsvaras av ett allmiint intresse. Vidare har
anforts att forslaget inte uppfyller rimliga rattssikerhetskrav, di det
saknar ett sd preciserat innehall att ingreppen i dganderitten kan forut-
ses. Ett stort antal remissinstanser, bl.a. Svea hovritt, Uppsala universi-
tet och Sveriges advokatsamfund, har hirvid ifrigasatt om forslaget ar
forenligt med den europeiska konventionen om de minskliga rittigheter-
na (Europakonventionen). Vissa remissinstanser har dven varit av den
uppfattningen att en lagstiftning i enlighet med forslaget skulle skapa
orittvisa mellan olika arrendatorer. Vidare har det anforts att inforandet
av en frikopsratt pa ett allvarligt sitt skulle stora forhillandet mellan
jorddgare och arrendatorer och i forlingningen leda till ett minskat
utbud av arrendegardar. Det har i detta sammanhang hivdats att redan
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den omstindigheten att det lagts fram ett forslag om frikopslag har Prop. 1994/95:155
medfort storningar pd arrendeomradet.

Endast ett tiotal remissinstanser, hiribland linsstyrelserna i S6derman-
lands lin och Kristanstads lin, Statens lantmiteriverk, Willands arren-
datorsforening, Samridsgruppen for arrendatorsforeningar pid och om-
kring sydsvenska hoglandet samt lokala avdelningar av Lantbrukarnas
Riksforbund har i huvudsak tillstyrkt forslaget till frikopslag.

Skillen for regeringens bedémning: Lagstiftningen i arrendefrdgor
har under 1900-talet inriktats pd att genom olika atgirder stirka arren-
datorernas stillning inom ramen for det befintliga arrendeinstitutet. Man
har diremot inte velat gora direkta ingrepp i dganderitten till den mark
som brukas med arrenderitt.

Vid s.k. girdsarrenden och bostadsarrenden giller bestimmelser om
minimitid for upplatelser samt om besittningsskydd. Genom det direkta
besittningsskyddet har arrendatorerna tillforsakrats en mycket omfattan-
de ritt till forlingning av arrendeavtalet. Lagen innehiller vidare be-
stimmelser om bl.a. jordigarens byggnadsskyldighet, om arrendatorns
ritt att i vissa fall erhilla ersittning for forbattringar av arrendestillet,
om mojligheter att 6verlita arrenderitten, om uppsigningstid samt om
hur arrendeavgiften skall bestimmas. Ett sirskilt exempel pd lagstiftning
som inforts till arrendatorernas skydd ar 1985 ars lag om arrendatorers
rdtt att forvarva arrendestillet. Enligt denna lag fir jordigaren - om
arrendatorn anmilt intresse for att kdopa arrendestillet - inte Gverlita
arrendestillet helt eller delvis utan att férst ha erbjudit arrendatorn att
forvarva det.

Genom den nu gillande lagstifmingen har arrendatorerna siledes
erhillit en mycket stark stillning i arrendeforhallandet. Detta kan sdgas
gilla 1 synnerhet betriffande arrendatorernas mgjligheter att fi stanna
kvar pd arrendestillet.

Det har dock i olika sammanhang framhallits att frinvaron av generel-
la regler om skydd for de investeringar som jordbruksarrendatorerna
gor pd arrendestallena utgdr ett stort problem. Som framgér av avsnitt
5.2 foreslar regeringen nu att det skall inforas ett generellt skydd for
sidana investeringar. Genom detta forslag kommer jordbruksarrendato-
rernas stillning gentemot jordagarna att forstirkas ytterligare.

Att infora en frikOpslag skulle innebdra ett avsteg fran den hittills
gillande lagstiftningsprincipen om att forstirkningar av arrendatorernas
stillning skall ske inom ramen for det befintliga arrendeinstitutet. For-
slaget skiljer sig ocksid frin Ovrig lagreglering pd arrendeomridet ge-
nom att det inte ar avsett att galla for hela arrendatorskollektivet inom
en viss arrendekategori, utan endast en viss grupp av arrendatorer. Det
har uppskattats att denna grupp utgdr endast omkring sex procent av
samtliga jordbruksarrenden.

Frigan om en sidan sirskild frikopsritt for innehavare av  historiska
arrenden har tidigare utretts av Frikdpsutredningen. Denna utredning
hade, till skillnad mot 1990 4rs arrendekommitté, till uppgift att forut-
sittningslost 6verviga om en sidan frikopsritt borde inforas. Utred-
ningens slutsats att en sidan lagstiftning inte borde inforas fick under 52



den foljande remissbehandlingen stort std av remissinstanserna. Nagon
lagstiftning kom darfor inte till stind.

Aven vid remissbehandlingen av det forslag som 1990 4rs arrende-
kommitté presenterat har det framkommit att en stark majoritet av
remissinstanserna stiller sig negativa till inforandet av en frikopsritt.
Bland dem som bestimt avstyrker en lagstiftning om frikopsritt finns
foretradare for sdvil jordagare som arrendatorer. Jordbruksarrendatorer-
nas egen organisation, Sveriges Jordbruksarrendatorers Férbund, och
Lantbrukarnas Riksforbund finns bland de remissinstanser som bestimt
har motsatt sig forslaget.

Kommitténs forslag till utformning av en lag om frikdpsritt har till-
kommit som svar pi lagutskottets, av riksdagen godkinda, uttalande i
betankandet 1989/90:LU6 om att en frikdpsratt vid historiska arrenden
borde inforas. Kommittén hade allts3 inte i uppdrag att forutsittmings-
16st ta stillning till om det bor inforas en frikopslag. I regeringens
direktiv for utredningsuppdraget hinvisades till lagutskottets uttalanden
angdende den kommande lagens utformning. I direktiven understroks
sarskilt att det forfarande som skulle tillskapas miste vara pi en ging
enkelt, tillfredsstillande frin rattssikerhetssynpunkt och forenligt med
Sveriges forpliktelser enligt den europeiska konventionen om de minsk-
liga rattigheterna. Mot bakgrund av de krav som riksdag och regering
sdledes stillt pA den aktuella lagstiftningen miste frigan om forslaget
bor leda il lagstiftning Gvervigas noga. Dirtill maiste beaktas den
omfattande remisskritik som riktas mot det lagda forslaget frin foretrd-
dare for saval jordagare som arrendatorer.

Tvangsmissigt frinhdndande av egendom ar den lingst gdende formen
av ingrepp i dganderatien och bor sjilvklart komma i friga endast om
det 4r motiverat av mycket starka skil. I de fall di ett sidant ingrepp
inte avser att tillgodose ett allmant intresse utan en enskild persons in-
tresse framfor en annans miste sirskild restriktivitet iakttas. De skal
som Aberopats till stdd for inforandet av en frikopsritt for historiska
arrenden ar i forsta hand forhdllanden av ekonomisk och social art pa
arrendatorernas sida. Det har framhillits att jordbruksarrendatorerna
och deras slikt ofta brukat arrendegirdarna i flera generationer och att
det varde som dessa gArdar representerar i dag till stor del skapats
genom det arbete som arrendatorerna har utfort och de ekonomiska
uppoffringar som de har gjort. I den min annat inte avtalats med jord-
dgaren har arrendatorerna sjilva fatt - och far alltjamt - bekosta inves-
teringar och bira hela den foretagsekonomiska risken for viaxtodling och
djurhillning. Genom infSrandet av en frik6pslag skulle arrendatorerna
f4 en garanti for att de redan gjorda investeringarna i framtiden kom-
mer dem och deras familjer tll godo. En sidan lag skulle ocksi Oka
arrendatorernas intresse av att i fortsittningen gora lingsiktiga investe-
ringar pd arrendestillena. I detta sammanhang maste det dock framhal-
las att jordbruksarrendatorer - liksom andra niringsidkare - sjilva valt
en sysselsittning som ofrdnkomligen medfor ett personligt engagemang
och ett ekonomiskt risktagande.

Ett annat argument for frikopsritt som framforts dr att det uppstar en
kinslomissig bindning till arrendestillet nir ett arrende innehafts linge
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av samma slikt och att dessa arrendatorer kinner ett behov av - och
bor tillerkinnas - den trygghet som ett dgande for med sig. Sisom
emellertid angavs inledningsvis har arrendatorerna idag ett mycket
omifattande besittningsskydd. Efter en lagindring &r 1979 har jordiga-
rens mojlighet att siga upp arrendeavtalet for att i egen regi driva jord-
bruk pi arrendestillet, s.k. sjdlvintride, inskrinkts betydligt. Om det
skulle anses obilligt mot arrendatorn att arrendeforhliandet upphér, far
sjdlvintride inte ske. I forarbetena till den nimnda lagindringen (prop.
1978/79:183 s. 23) anges som exempel pé fall d4 ett avbrott i ritten till
forlingning ofta torde betraktas som obilligt att tvisten giller ett s.k.
historiskt arrende. Innehavare av historiska arrenden har siledes erhillit
en sirskilt stark stillning i dessa fall. Aven i de situationer d4 jordiga-
ren vill avsluta arrendeforhdllandet pA grund av att arrendestillet behdvs
for en mer dndamilsenlig indelning i brukningsenheter eller att det skall
anvindas for annat dndamal 4n jordbruk, skall pA liknande sitt provas
om det skulle vara obilligt mot arrendatorn att lita arrendeforhillandet
upphira. Arrendatorns behov av trygghet tillgodoses - forutom av de
nu nimnda reglerna om besittningsskydd - av 1985 4rs lag om arrenda-
torers ratt att forvarva arrendestillet.

Frigan om vilka arrendatorer som bor omfattas av en eventuell fri-
kdpslag ar ocksé ett problem, di det inte finns nigon naturligt avgrin-
sad grupp som kan sigas ha storre skal att f sin nyttjanderitt omvand-
lad tll dganderatt dn andra. En lag kommer dirfor ofrAnkomligen och i
stor utstrickning att bli godtycklig. Det ar exempelvis inte mdjligt att
sdga att personer som tilltritt sina arrenden fore en viss tidpunkt har
starkare kinslomissiga eller ekonomiska bindningar till arrendestillet in
de arrendatorer som tilltritt sina arrendestillen efter samma tidpunkt,
Situationen kompliceras ytterligare genom den foreslagna tillimpningen
av olika tidsramar for dgarens passiva innehav och arrendatorns arren-
detid. Kommittén har foreslagit att en forutsittning for frikopslagens
tillimplighet skall vara dels att arrendestillet inte sedan den 1 januari
1900 varaktigt brukats av fastighetens agare, dels att arrendatorn eller
nigon honom nirstiende innehaft och bott pA arrendestillet sedan minst
40 4r fore den dag talan om frikdp vicks. Ett sidant system kommer
manga ginger att leda till ordttvisa resultat. En arrendator som ar fodd
PA och har dgnat hela sitt liv it sin arrendegird samt vars familj - som
forsta arrendatorer - innehaft arrendet sedan &r 1901 skulle inte till-
erkinnas frikopsritt. Det skulle diremot en annan arrendator som nyli-
gen Overtagit arrendet samt vars slikt innehaft arrendet sedan &r 1955
(under forutsittning att gdrden varit utarrenderad sedan ar 1900). Det ar
svart att se det rimliga i en sidan gransdragning. Det bor tillfogas att
liknande eller motsvarande resultat torde uppkomma oavsett hur kriteri-
erna for frikopsratten skulle bestimmas.

Bedomningen av den nu aktuella lagstiftningsfrigan bor enligt rege-
ringens mening goras dels mot bakgrund av vad som nu sagts om arren-
datorernas nuvarande villkor och forslaget till generell reglering till
skydd for jordbruksarrendatorernas investeringar, dels med hénsyn till
hur en frikGpsratt forhaller sig till Sveriges ataganden enligt Europakon-
ventionen och till regeringsformen.
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I friga om det skydd for dganderitten som behandlas i Europakonven-
tionens forsta tilliggsprotokoll, artikel 1 giller numera lagen
(1994:1219) om den europeiska konventionen angiende skydd for de
minskliga rdttigheterna och de grundliggande friheterna. Lagen innebar
att Europakonventionen med de tilligg som gjorts bl.a. i det forsta
tilliggsprotokollet skall gilla som lag hir i landet (prop. 1993/94:117,
bet. 1993/94:KU24 samt rskr. 1993/94:246). Lagen tridde i kraft den 1
januari 1995. For att forslaget om frikopsrdtt skall kunna liggas till
grund for lagstiftning krivs enligt 2 kap. 23 § regeringsformen att
forslaget dr forenligt med Sveriges itaganden pi grund av Europakon-
ventionen. Det gir naturligtvis inte att sikert forutse vilken stindpunkt
den europeiska domstolen for de manskliga rattigheterna (Europadom-
stolen) eller, efter inkorporeringen av Europakonventionen i svensk lag,
svensk domstol skulle komma att inta i denna friga vid provning av en
frikdpslag enligt den modell som kommittén foreslagit. Enligt regering-
ens uppfattning finns det emellertid en beaktansvird risk att en sidan
lagstiftning skulle befinnas vara i strid med #ganderittsskyddet i Euro-
pakonventionen. Regeringen delar dirvid inte utredningens uppfattning
att de ritsfall frin Europadomstolen som utredningen behandlar, t.ex.
fallet James m.fl. mot Storbritannien, betriffande de sakliga forutsitt-
ningarna foreter sidana likheter med de skil och den situation i Gvrigt
som kinnetecknar den foreslagna lagen om frikopsratt att den inte skulle
anses vara i strid med Europakonventionen. Regeringen instimmer i
den bedémning som gjorts av bl.a. Svea Hovritt och Uppsala universi-
tet och dess juridiska fakultetsstyrelse och menar att det i varje fall
méste starkt ifrAgasittas om en frikopsritt ar forenlig med Sveriges
Ataganden pd grund av Europakonventionen.

Av betydelse i detta sammanhang ar dven de adndringar i regerings-
formen som gjordes i samband med inkorporeringen av Europakon-
ventionen. Enligt 2 kap. 18 § regeringsformen i dess lydelse fr.o.m.
den 1 januari 1995 giller att varje medborgares egendom ir tryggad
bl.a. genom att ingen kan tvingas avsti sin egendom till det allminna
eller tll nigon enskild genom expropriation eller annat sidant forfogan-
de utom nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna intressen. 1
propositionen uttalas att findringen i regeringsformen innebdr en precise-
ring av det egendomsskydd som Europakonventionen anger. I proposi-
tionen gors vidare foljande uttalanden om vad som i bestimmelsens
mening utgdr ett angeliiget allmint intresse (se anf. prop. s. 48).

Den enskildes egendom kan av det allminna inte ovillkorligt tryggas.

Samhillets behov av mark for naturvirds- och miljdintressen, totalfor-

svarsindamdl och for bostadsbyggande, trafikleder, rekreation och

andra liknande dndamal miste sjilvfallet kunna tillgodoses. For sidana
sirskilt angeligna andamil miste som en sista utvig finnas mojlighet
att tvangsvis ta i ansprik annans egendom eller begrinsa Agarens
mdjligheter att fritt anvinda sin egendom. Det miste dven vara mojligt
att kunna vidta sddana Atgirder till formin for enskild for att t.ex.
anordna limplig utfartsvig eller forhindra olamplig eller stbrande
bebyggelse i grannskapet. Sidana ingrepp i annans egendom fir emel-
lertid ske endast nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna
intressen, vilket framgir av sista meningen av forsta stycket. Detta
kriterium skall vara uppfyllt for att ingrepp genom lagstiftning eller
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myndighetsbeslut i enskilds egendom &ver huvud taget skall fa ske. Prop. 1994/95:155
Den nirmare innebdrden av uttrycket angelidgna allminna intressen ar
det inte mojligt att i detalj beskriva. Det ar emellertid sidana ingrepp
som #dr motiverade med hinsyn till intresset av att kunna tillgodose
alimiinhetens berdttigade krav p4 en god miljd och mojligheterna att
kunna bevara och skydda omrdden som dr av sirskild betydelse frin
naturvirdsssynpunkt som i forsta hand asyftas, liksom intresset av att
kunna ge aliminheten tillging till naturen for rekreation och frilufts-
liv. Aven samhillets behov av mark for anliggande av vidgar och
andra kommunikationsleder m.m. mdste givetvis kunna tillgodoses.
Vad som Air ett angeliget allmint intresse miste till slut i viss min bli
foremal for en politisk virdering dir hinsyn di dven miste tas till vad
som dr godtagbart fran rittssikerhetssynpunkt i ett modernt och demo-
kratiskt samhiille. Det skall dven framhillas att uttrycket anknyter till
vad som giller i friga om egendomsskyddet enligt Europakonventio-
nen.

Av de itergivna uttalandena framgér att frigan om vad som dr ett
allmint intresse ytterst i viss min fir bli foremal for en politisk virde-
ring av vad som ar godtagbart frin rittssékerhetssynpunkt. De exempel
som anges tar sikte i forsta hand pa situationer dir det allménna intres-
set avser allminhetens eller samhillets behov av mark. Exemplen ar
givetvis inte avsedda att ge en uttdommande beskrivning av de situationer
som avses. Mycket talar dock for att uttalandena bor forstds si att det
typiskt sett miste vara friga om ett sirskilt tungt vigande allmint in-
tresse for att tvingsoverfOring av mark ska fA ske till forman for enskil-
da.

Nir man mot den nu angivna bakgrunden tar stillning till frigan
huruvida en frikOpsritt kan anses vara i det allmidnnas intresse maiste
man viiga in sidana faktorer som graden av intring som Aitgirden in-
nebir och betydelsen i stort av att den genomfGrs. Mot en lagstiftning
talar da att det dr endast ett begriinsat antal personer som kan ha intres-
se av Atgirden. Ocksa tgirdens betydelse ur ett stérre socialt eller sam-
hillsekonomiskt perspektiv miste beaktas. Man miste ocksi viga in be-
tydelsen av det lagreglerade generella skydd for jordbruksarrendatorer-
nas investeringar som regeringen nu foreslir. Detta skydd leder till att
de ekonomiska argument som framforts till stéd for en frikpslag for-
svagas allteftersom arrendatorernas stillning forstirks. Forutom att
dessa regler ger arrendatorerna ett generellt skydd for framtida investe-
ringar kommer reglerna dven att innebira att mgjligheterna att fA kom-
pensation for tidigare gjorda investeringar forbéttras avsevirt. En kon-
sekvens av den foreslagna Overlatelseratten ar namligen att arrendatorn
i samband med &verlitelse av arrenderitten kommer att ha mgjlighet att
overlita all sin egendom pi arrendestillet, d.v.s. dven sidana investe-
ringar som har tillkommit utan samband med de nya regierna.

Mot bakgrund av det anforda kommer regeringen till slutsatsen att det
i frAga om frikdp av historiskt arrende inte kan anses foreligga ett si-
dant angeliget allmént intresse att en lagstiftning om detta skulle vara
forenlig med 2 kap. 18 § regeringsformen.

Regeringen vill slutligen understryka att méinga arrendatorer -~ inte
bara sidana som har historiska arrenden - under &rens lopp levt och
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och rittsliga forhillanden. Mot bakgrund av dels de lagdndringar som
redan genomforts for att forbattra arrendatorers rattsliga stillning, dels
det forbattrade investeringsskydd som foreslds i denna proposition,
finner regeringen emellertid inte heller en frikdpsritt motiverad av
sociala skil. For att sikerstilla att berorda arrendatorer omfattas av ett
godtagbart skydd avser regeringen emellertid att fortlopande granska
hur lagstiftningen p4 detta omride fungerar. Mot bakgrund av vad som
ovan anforts liggs dirfor inte fram nigot forslag till lag om frikdp av
historiska arrenden.

7  Forfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

8 kap.
21§

Har arrendatorn uppfort egen byggnad pa arrendestillet eller har han
i ovrigt nedlagt kostnad p4 detta utdver vad som &legat honom, skall
byggnaden eller vad som eljest utforts erbjudas jorddgaren till inl6sen,
nir arrendatorn frintrider arrendet. Har jordigaren ej inom en ménad
frin det erbjudandet gjordes forklarat sig villig att antaga detta, far
arrendatorn fora bort egendomen eller éverldta den till en tilltrddande
arrendator. Om han for bort egendomen, skall han dock Aterstalla ar-
rendestillet i tjanligt skick.

Ar ¢j vad som arrendatorn enligt forsta stycket far skilja frin arren-
destillet bortfort eller dverldtet till den tilltrddande arrendatorn inom
tre minader frin det arrendestillet avtriddes eller ansprik pa losen
slutligen ogillades, tillfaller det jorddgaren utan 15sen.

Har amnen himtats frin jordigarens fastighet till byggnad eller annan
anliggning, fir anliggningen ej tagas bort, innan arrendatorn ersatt
jordagaren virdet av vad som tagits frin fastigheten,

Bestdmmelserna i denna paragraf giller dven sddan egendom som
Z;rendatom i enlighet med forsta stycket forvdrvat av en tidigare arren-

tor.

Bestdmmelserna i denna paragraf giller ej, om annat avtalats.

(Jfr 21 § i kommitténs forslag)

Paragrafen reglerar ritten till sidan arrendatorn tillhérig byggnad eller
annan investering som finns pa arrendestillet nir arrendatorn frintriader
arrendet. Genom tilligget till firsta stycket foreskrivs att frintriidande
arrendator, vid sidan om rétten att fora bort sidan egendom, dven skall
ha ritt att Gverlata denna till den arrendator som jordigaren tecknat nytt
arrendeavtal med. Overlatelseritten forutsitter dock, liksom ritten att
fora bort egendomen, att jordigaren beretts mdjlighet att 16sa in egen-
domen. Overlitelse maste vidare enligt andra stycket ske inom tre
ménader frin det att arrendestillet avtriddes eller ansprik pi 16sen
slutligen ogillades.

I fjirde stycket foreskrivs att bestimmelserna i denna paragraf dven
skall tillimpas p4 egendom som arrendator i enlighet med forsta stycket
forvirvat av en tidigare arrendator. I den mén sidan egendom finns
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kvar vid forvarvarens frintride skall den siledes pd nytt erbjudas jord-
dgaren till inldsen. Om jordigaren inte antar erbjudandet om inldsen har
arrendatorn ritt att inom tre minader frin frintridet antingen fora bort
egendomen eller dverlata densamma till nistfoljande arrendator.

Bakgrunden till och de nirmare skilen for forslaget behandlas i avsnitt
5.11.

31§ )

Om en part inte godtar arrendenimnds beslut i friga om forlingning
av arrendeavtal, faststillande av villkoren for sidan fSrlingning, upp-
skov med avtride enligt 9 kap. 12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a § eller
bestiimmande av ersittning enligt 9 kap. 14 § eller i friga som avses 1 9
kap. 17 a, 18,21, 21 a, 31 eller 31 b § eller 11 kap. 6 b §, fir parten
klandra beslutet genom att vicka talan mot den andra parten inom tva
manader frin den dag beslutet meddelades. Klandras inte beslutet inom
denna tid, dr partens ritt till talan forlorad.

Arrendenimnds beslut i drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 2-4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § fir ej klandras.

Paragrafen reglerar parternas mojlighet att klandra ett beslut av arrende-
nimnd.

Tilligget i paragrafens forsta stycke innebdr att mdojlighet ges till
klander av arrendenimnds beslut i frigor om tillimpning av de nya
bestimmelserna i 9 kap. 21 a § om investeringstillstind och 9 kap.
31 b § om en tilltinkt forvirvare skall anses godtagbar som arrendator.

33 §

Talan fir ¢j foras mot fastighetsdomstols dom i friga om faststillande
av arrendevillkor i fall som avses 1 9 kap. 12 eller 13 § eller 10 kap.
6a §eller 11 kap. 6 b § eller i friga som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21,
21 a eller 31 b § och ej heller mot hovritts dom i friga om forlingning
eller 6verlitelse av arrendeavtal, uppskov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §, faststillande av
arrendevillkor i fall som nyss angivits eller bestimmande av ersitting
enligt 9 kap. 14 §.

I paragrafen regleras mgjligheten att fora talan mot fastighetsdomstolens
avgdrande av arrendefrigor.

Andringama i paragrafen innebdr att det inte gir att dverklaga fastig-
hetsdomstolens avgdrande av frigor enligt de nya bestimmelserna i 9
kap. 21 a § om investeringstillstind och enligt 9 kap. 31 b § om en
tilltinkt forvdrvare av arrenderatten skall anses godtagbar som arrenda-
tor.

9 kap.
21a

P4 ansokan av arrendatorn kan arrendendimnden ldmna tillstdnd till en
investering som innebdr att en dtgdrd avseende byggnader, markanligg-
ningar eller jord p& arrendestillet skall vidtas och som inte omfattas av
arrendatorns underhdllsskyldighet enligt 15 §.

Tillstdnd skall limnas om investeringen kan antas bli lonsam pd ldng
sikt for jordbruket pd arrendestiillet och intresset av investeringen dver-
iger jorddgarens intresse av ast den inte kommer till stand.

Tillsténd enligt forsta stycket kan forenas med villkor.
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Denna paragraf galler inte ndr arrendetiden uppgar till hogst et ar
och arrendet inte omfattar bostad for arrendatorn.

(fr 20 § i kommitténs forslag)

Paragrafen innehiller de nya bestimmelserna om att en arrendator som
vill utfora en investering pa arrendestillet, men inte kan triffa nigon
Overenskommelse hirom med jordigaren, skall kunna fi tillstind till
investeringen av arrendenimnden. Rittsfoljden av att en investering
utfors i enlighet med ett sAdant tillstAnd regleras av 31 a och b §§.

Denna paragraf kan, liksom de nya bestimmelserna i 31 a och b §§
inte avtalas bort i arrendekontraktet. Daremot kan parterna nir det
galler frigor om en konkret investering, som uppkommer under arren-
deperioden, skapa egna 16sningar som avviker frin vad som anges i
dessa bestimmelser. Avsikten dr att parterna i forsta hand skall triffa
Overenskommelser om investeringar och andra frigor som sammanhing-
er dirmed. Om nigon sidan Overenskommelse inte triffas, kan dock
arrendatorn ansdka om tillstAnd till investering enligt forevarande para-
graf.

Bestimmelsen ar inte avsedd att rubba arrendatorns nuvarande rittig-
heter nar det galler att foreta egna investeringsitgarder pa arrendestil-
let.

Forsta stycket anger de yttre ramarna for bestimmelsens tillimpnings-
omride. Arrendenimnden skall kunna bevilja tillstind till framtida
investeringar som innebdr Atgdrder avseende byggnader, markanligg-
ningar eller jord och som inte omfattas av arrendatorns underhallsskyl-
dighet. Det skall vara friga om Aatgirder som innebdr en forkovran av
jorddgarens fastighet. Frin lagens tillimpningsomrdde har ett undantag
gjorts for sidoarrenden som Ioper pA hogst ett 4r. Detta framgir av
paragrafens sista stycke. Skilen for detta undantag har behandlats i
avsnitt 5.3.

I ovrigt stills inga sirskilda krav pad arrendestillet for att reglerna
skall vara tllimpliga. Med det angivna undantaget kan reglerna alltsd
tillimpas pd sival girds- som sidoarrenden. En annan sak &r att arren-
destilllets beskaffenhet kan fi betydelse vid sjilva tillstindsprévningen.
Detta skall utvecklas i det foljande, i anslutning till bestimmelserna i1
forevarande paragrafs andra stycke.

Det bor noteras att de nya reglerna i princip ar tillampliga dven pa
investeringar som avser forhillandevis smi kapitalinsatser. Som har
utvecklats i den allmidnna motiveringen torde det dock i allminhet sak-
nas incitament att f4 frigor om sddana investeringar provade av arren-
denimnden. Vidare dr de nya reglerna tillimpliga dven i frdga om
mycket stora investeringar. Nigon Ovre beloppsgrins har alltsd inte
foreskrivits. En annan sak ar att man vid tillstindsprévningen skall ta
hinsyn till bl.a. forhdllandet mellan investeringens och arrendestillets
virden (se niarmare i det f6ljande).

De ytterligare forutsdttningar som mdste vara uppfyllda for att tillstind
till investering skall beviljas anges i andra stycket. Dessa forutsattningar
har diskuterats i avsnitt 5.5.
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Investeringen skall for det forsta kunna antas bli 16nsam for jordbruket
pa arrendestillet. Lonsamhetskravet dr emellertid inte lika stringt som
enligt motsvarande foreskrift i bestimmelserna om jordigarens bygg-
nadsskyldighet. Bedomningen av Ionsamheten skall vidare gdras med
utgangspunkt frin ett lingre tidsperspektiv &n det som anliggs i drenden
rorande byggnadsskyldighet. En forutsittning ar dock fortfarande att
Atgarden skall framstd som foretagsekonomiskt forsvarlig. Det maiste
finnas anledning anta att Atgirden p lingre sikt kommer att ge ett posi-
tivt bidrag till et uppritthillande eller en utveckling av en LAimplig
produktion pd arrendestillet. Naturligtvis skall tillstind inte ges, om det
finns en beaktansvird risk for att den tilltinkta investeringen skulle
rasera de ekonomiska forutsittningarna for arrendatorns rorelse.

Att investeringen skall vara 16nsam for jordbruket pA arrendestillet
innebar att arrendatorn inte skall kunna f4 tllstind till en investering
om denna avser annan verksamhet dn den aktuella jordbruksrorelsen.
Ett exempel dr att arrendatorn pd arrendestillet dven driver en mindre
verkstad dir han tar emot jordbruksmaskiner for reparation.

Aven om det angivna I6nsamhetskravet ir uppfyllt ir detta inte till-
rackligt for att tillstind skall kunna beviljas. Harfor krivs ocksi att
intresset av att investeringen sker Overvager jordagarens intresse av att
den inte kommer till stind. Det ar allts friga om att gora en avvigning
mellan parternas intressen med avseende pa den aktuella investeringen.
Denna avvagning skall vara allsidig och beakta samtliga omstindigheter
i det enskilda fallet. Det kan d4 rora sig om sivil ekonomiska som mer
ideella forhillanden. I den allminna motiveringen har tagits upp vissa
forhillanden av allmin karaktir som skall beaktas vid denna prévning.
Dirav framgir att tilistind normalt inte bor ges, om jordigaren gor
sannolikt att ett sjilvintride ir nira forestiende. Vidare skall propor-
tionerna mellan investeringen och arrendestillets virde beaktas liksom
parternas ekonomiska fOrutsittningar med avseende p4 den aktuella
investeringen och hur lang tid som forflutit mellan arrendatorns tilltrade
och ansokan.

I det foljande skall anges ytterligare omstindigheter som kan vara av
betydelse.

Ett par remissinstanser har anfort att tillstind inte bor ges 1 de fall dA
den aktuella investeringen skulle riskera att omvandla ett sidoarrende till
ett gardsarrende. Frigan om ett jordbruksarrende utgor ett gArdsarrende
eller ett sidoarrende dr emellertid beroende av arrendeavtalets innehall.
Ett girdsarrende foreligger endast om avtalets innebdrd ar att arrendet
omfattar bostad for arrendatorn. Mot denna bakgrund miste det anses
att det forhillandet att ett bostadshus uppfors pa ett sidoarrende - dven
om det sker i enlighet med ett tillstind frin arrendenimnden - inte kan
fi den effekten att arrendet mot jordigarens vilja omvandlas till ett
girdsarrende. En annan sak ar att parterna genom egna dispositioner, i
anslutning till eller efter genomfGrandet av en sidan investering, kan
astadkomma att arrendet Gvergr till att fortsittningsvis avse ett grds-
arrende.

Flera remissinstanser har anfort att investeringar som bl.a. innebar en
dndrad driftsinriktning, en dndring av arrendestillets yttre milj6 eller en

Prop. 1994/95:155



fara for miljostdmingar inte bdr tillitas mot jorddgarens vilja. Frigor
om vilken verksamhet som skall bedrivas pa ett arrendestille torde ofta
vara av grundliggande betydelse for jordigaren nir avtal om arrende
ingds. Om arrendatorn under arrendetiden dnskar genomfdra en in-
vestering som skulle innebidra en Andring av arrendestillets driftsinrikt-
ning, t.ex. genom Overgdng frin spannmilsproduktion till animaliepro-
duktion eller genom att en tidigare inriktning pd ekologiskt jordbruk
Overges for mer traditionellt jordbruk, dr det dirfor naturligt att jord-
dgarens asikt bor tillméitas stor vikt vid intresseavvagningen. Vad galler
frigan om arrendestillets yttre miljo kan i stort sett alla investeringar
sigas paverka denna. Mindre fordndringar miste sjilvfallet tolereras. A
andra sidan miste jordigarens intresse vaga tungt vid tillstAndsprov-
ningen, t.ex. om miljon skulle genomgi en betydande forfulning pi
grund av investeringen. Vad ddrefter giller faran for miljostorningar
bor det noteras att jordbruk dr en sidan miljofarlig verksamhet som
enligt 38 § miljoskyddslagen stir under tillsyn av de kommunala nimn-
der som fullgér uppgifter inom miljo- och hilsoskyddsomrddet. Av
miljoskyddslagen och miljoskyddsforordningen foljer vidare att viss
jordbruksverksamhet ar forenad med tillstindsplikt eller anmalnings-
skyldighet. Frigan om en investering utgdr en miljofara kommer darfor
i forsta hand att avgbras enligt miljoskyddslagstiftningen. Detta innebar
dock inte att arrendenimnden vid intresseavvigningen dr forhindrad att
ta hidnsyn till att en investering kommer att innebira en fara fér miljo-
storningar. Det far tvirtom anses naturligt att sidana fragor vags in vid
tillstindsprovningen. Intresseavvagningen skall siledes kunna leda till
att arrendendmnden nekar tillstind till en investering som kan piverka
miljon, dven om den skulle tillitas enligt miljoskyddslagstiftningen.
Enligt regeringens uppfattning bor det inte rida nigot absolut forbud
mot investeringar av de nimnda slagen. UtgAngspunkten bor emellertid
vara att det miste kriivas starka skil for att mot en jorddgares vilja ge
tillstand till sidana investeringar.

Det torde kunna forutsittas att jordagaren, i de fall han anser ett
speciellt forhillande vara av vikt for beslutet att upplata mark pa arren-
de, foreskriver sdrskilda villkor eller forbud i detta hinseende. Att
arrendeavtalet innehiller sidana villkkor eller forbud mdste tillmitas
sirskild betydelse vid intresseavvigningen.

Under remissbehandlingen har det ocksi papekats att det nir arrende-
stillet dgs av en stiftelse kan uppkomma en konflikt mellan stiftelsens
dndamdl och arrendatorns investeringsvilja. Om arrendatorn genom en
ansOkan till arrendenimnden skulle tillitas att gora investeringar som
innebir t.ex. att driftsinriktningen pa arrendestillet dndras si att den
strider mot stiftelsens dndamalsbestimmelse skulle detta kunna fi till
foljd att grundvalarna for stifielsernas verksamhet rubbas. Pi grund
hdrav méste det forhillandet att en investeringsitgird skulle strida mot
innehillet i en stiftelses dndamilsbestimmelse vdga mycket tungt vid
intresseavvigningen, Samma synsitt torde kunna anliiggas i det fallet att
en investering skulle std i strid med t.ex. ett aktiebolags bolagsordning
eller en ekonomisk forenings stadgar.
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Sammanfattningsvis kan sigas att specifika forhillanden som ar av
sirskild betydelse for en jordigares beslut att upplita mark pi jordbruk-
sarrende och som kommit till uttryck genom villkor eller forbud i arren-
deavtalet eller som foljer av att den aktuella jordigarens egen handlings-
frihet dr begrinsad, exempelvis genom en stiftelses indamalsbestimmel-
se, miste viga mycket tungt vid intresseavvigningen. Det anforda
innebdr dock inte att jordigaren kan foreskriva villkor och forbud i
arrendeavtal eller utforma verksamhetsbestimmelser i bolagsordningar
etc. pA sidant sitt att mojligheterna till att erhilla investeringstillstind
inskrinks i sddan min att lagens syfte inte kan uppnis. Det skall sile-
des inte vara mgjligt att genom generellt formulerade villkor och forbud
astadkomma att arrendatorerna undandras mojligheterna att utnyttja de
foreslagna bestimmelserna om investeringar.

Det ar givet att forhillandena kommer att variera starkt i olika ansok-
ningsirenden, vilket dven kommer att innebidra att de ovan refererade
omstindigheterna kommer att tillerkdnnas skiftande tyngd. De hittills
angivna exemplen avser forhdllanden som huvudsakligen talar emot att
tillstind skall ges. Att en investering dr motiverad av t.ex. miljo- och
djurskyddshinsyn utgdr exempel pd omstindigheter som vid en intres-
seavvigning kan tala for att investering utfors.

Det foreslagna tillstAndsforfarandet forutsitter att den ifrdgavarande
itgirden inte utforts innan tillstind meddelats. Det skall siledes vara
friga om en framtida investeringsitgird. Det innebir att ett tillstind inte
skall kunna ges om arbetena ir i ett framskridet stadium. Detsamma
giller nir Atgirder som medfor inte endast obetydliga kostnader har
vidtagits av arrendatorn. Det kan dock tinkas att det i vissa situationer
vore orimligt att vigra tillstind enbart av det skilet att visst arbete satts
igdng. Ett sidant fall kan t.ex. vara att ett i sig mindre ingripande arbe-
te utforts darfor att erforderlig maskinell utrustning tilifalligtvis funnits
till hands till en férhillandevis lig kostnad.

For att arrendenimnderna skall kunna beddma om tillstind bor ges for
sokta investeringar miste sokandena forse dem med erforderligt be-
slutsunderlag. Hur mycket som skall krivas méste vara beroende av
forhallandena 1 det enskilda drendet. Rent allmint torde dock krivas att
ritningar, beskrivningar och ekonomiska kalkyler ges in. Innan arrende-
nimnden fattar beslut skall vidare, i likhet med vad som giller i ren-
den rorande byggnadsskyldighet, linsstyrelsens yttrande inhdmtas. Detta
framgir av ett i detta lagstiftningsirende foreslaget tilldgg till 17 §
andra stycket lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.

Under remissbehandlingen har foreslagits att investeringstillstinden
skall tidsbegrinsas si att den akmella investeringen maste utfdras inom
tre 4r. Som skil for detta har anforts att forutsittningarna for investe-
ringen kan fOrindras visentligt om lang tid forflyter efter tillstinds-
givningen. Om emellertid investeringen i ett sidant fall inte lingre
framstiar som dndamalsenlig eller 1onsam torde det kunna fGrutsittas att
inte heller arrendatorn har nigot intresse av att utféra den. Nagot behov
av en generell tidsbegrinsning har darfor inte ansetts foreligga. Dire-
mot bor arrendenimnden, om det i ett visst fall anses nddvindigt, kunna
limna foreskrifter om tiden for investeringens utférande. Att arrende-
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nimnden har mdjlighet att pd detta sitt begrinsa tillstindet till viss tid
och att dven i Gvrigt forena tillstAndet med villkor framgir av tredje
stycket.

22§

Har jordigaren enligt avial med arrendatorn helt eller delvis bekostat
en investering pd arrendestdllet och har arrenderdttens vdrde okat ge-
nom investeringen, &r arrendatorn skyldig att godta en skilig hdjning av
arrendeavgifien.

Sadan skyldighet fOreligger ocksd, om arrenderditten Gkat i varde till
foljd av ant jorddgaren

1. utfort arbete som avses 1 17 a eller 18 §,

2. betalat ersittning enligt 17 a § andra stycket, 18 § andra stycket
eller 21 § forsta stycket for arbete som arrendatorn utfort, eller

3. Iost in en investering.

(Ifr 22 § i kommitténs forslag)

Paragrafen innehiller bestimmelser om héjning av arrendeavgiften med
anledning av att jordagaren medverkat till en investering pa arrendestil-
let.

I syfte att 6ka mdjligheterna for att parterna skall kunna komma Gver-
ens i frAgor om investeringar har i firsta stycket intagits en uttrycklig
bestimmelse av innebdrd att jorddgaren har ritt till skiilig hojning av
arrendeavgiften nir parterna slutit avtal om en investering och jordaga-
ren bekostat hela investeringen eller en del dirav. En forutsittning for
avgiftshjning skall vara att investeringen medfort att arrenderétten fatt
ett hogre virde.

I andra stycket &terfinns de gamla reglerna om att jordigaren har ritt
till hgjning av arrendeavgiften bl.a. nir han utfort eller bekostat arbete
pAd grund av bestimmelserna om byggnadsskyldighet. Till dessa har
lagts en regel om att jordigaren skall ha ritt att hdja arrendeavgiften
ndr han 15st in en investering. Denna regel 4syftar i forsta hand fall da
inlésen sker enligt den nya bestimmelsen i 31 a §. Iniésen som sker
utan samband med denna paragraf kommer dock ocksa att omfattas. For
att bestimmelserna skall bli mera littlista har de delats upp i tre skilda
punkter.

Avgérandet av vad som skall anses utgbra en skiilig hojning skall ske
med tillimpning av de principer som hittills géllt for avgiftshdjningar
enligt denna bestimmelse. Innebdrden hirav har behandlats i avsnitt
5.10. T den min jorddgaren enligt Gverenskommelse med arrendatorn
bekostat en del av investeringen skall hojningen stillas i relation till
jorddgarens insats.

Tvister om avgiftshdjningar enligt denna paragraf skall, liksom for
narvarande, provas av fastighetsdomstol som forsta instans.

Overlatelse av arrenderiitten och inldsen av investering

31§
Arrendatorn fir inte Gverlita arrenderdtten utan jorddgarens samtycke,
om ej annat foljer av andra—fjarde styckena eller av 31 a §.
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Ar arrendeavtalet slutet for viss tid som ej understiger tio 4r, fir Prop. 1994/95:155
arrendatorn, om ej annat avtalats, dverldta arrenderdtten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Han skall dock forst erbjuda
jordidgaren att Atertaga arrendestillet mot skyldighet att vid avrdkning
enligt 23 § utge skiilig ersdttning for arrenderittens varde. Vill jordiga-
ren antaga erbjudandet, skall han lamna besked dirom inom en minad.

Vidare giller betriffande arrenden for viss tid att arrendatorn, dven
om annat avtalats, fAr overldta arrenderdtten, om den avser ett utvecklat
eller utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling, om
arrendenimnden tilliter det. Sidant tillstind skall limnas, om inte
jordagaren har befogad anledning att motsitta sig Gverltelsen.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dddsboet, oavsett for
vilken tid avtalet dr ingdnget, samma ritt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator for dir avsett fall, om ej annat avtalats. Erbju-
dandet till jorddgaren skall goras inom sex minader efter dodsfallet.
Dodsboet har vidare samma ratt som enligt tredje stycket tillkommer
arrendator for fall som avses dar.

Forsta-tredje styckena dger motsvarande tillimpning pd arrenderittens
overgang genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande
forvarv,

Andringen i paragrafens forsta stycke ir en foljid av att Gverlatelseritt
fortsittningsvis kan foreligga ocksd enligt 31 a §.

3la§

En arrendator som har wtfort en sddan investering som avses i 21 a §
Jfar overldta arrenderdtten, om

1. arrendatorn skrifiligen har erbjudit jordigaren att ldsa in investe-
ringen, samt

2. jordiigaren inte inom tre mdnader frdn erbjudandet har dtagit sig
sadan inldsen.

Har en arrendator utfort en investering som avses i 21 a § och upphor
arrendefdrhdllandet pd grund av en omstéiindighet som avses i 8 §, dr
Jorddgaren skyldig arnt losa in investeringen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena gdller dven en arrendator
till vilken overldtits arrenderdtt omfattande en investering som avses i
21 a.

Inlosenbeloppet skall, om inte annat avtalats, motsvara vad arrende-
stdllet har okat i virde genom investeringen.

(Jfr 31 a § i utredningens forslag)

Paragrafen har utformats i huvudsak enligt Lagradets forslag. En skill-
nad 4r dock att tvister om inldsenskyldighet och inldsenvillkor skall
avgoras av fastighetsdomstol som forsta instans.

Paragrafen behandlar rittsfoljden av att arrendatorn utfor en investe-
ring enligt 21 a §. Den innehiller den allmidnna bestimmelsen om ar-
rendatorns verlitelseritt och jordigarens skyldighet att i vissa fall 16sa
in investeringen.

1 forsta stycket fastslis att en arrendator som utfort en investering pa
arrendestillet efter tillstind enligt 21 a § har rétt att dverldta arrende-
ritten under vissa forutsittningar. Att arrendatorn skall ha utfort inves-
teringen innebir i detta sammanhang att han har gjort det pd egen be-
kostnad eller p4 annat sitt utan att jorddgaren har behovt bidra till den. 64
Om jordagaren bekostat endast en viss del av investeringen, dr bestim-



melserna i denna paragraf och 31 b § inte tillimpliga. I sidana situa-
tioner, som forutsitter att parterna triffat en Gverenskommelse om
finansieringen av investeringen, bor parterna siledes dven avtala om
foliderna av investeringen. Arrendatorns Overldtelseritt forutsitter att
Jjordigaren beretts tillfille att 16sa in den aktuella investeringen. Nir ett
erbjudande om inlésen Limnats fir jordigaren en betinketid om tre
ménader frin mottagandet av erbjudandet. Inom denna tid méste han ta
slutlig stillning till frigan om inlGsen. Jordigarens forklaring om att
han onskar 16sa investeringen miste ges formen av ett civilrdttsligt
bindande och villkorsldst Atagande for att forhindra arrendatorns Sver-
litelserdtt. Ett sAdant atagande innebir bl.a. att jordigaren - om ver-
enskommelse inte triffats om 16sensumman - itar sig skyldighet att 15sa
egendomen till det belopp som i sista hand fir faststillas av domstol.
Av skil som redovisats i avsnitt 5.6 skall arrendatorns erbjudande, men
inte jordigarens dtagande att I6sa investeringen, ske skriftligen. Arren-
datorns Overlatelseritt intrider nir jorddgaren forklarat sig avstd frin att
anta erbjudandet om inldsen eller nir det stir klart att han inte iakttagit
svarsfristen om tre minader.

Innebdrden av Gverlitelseritten och de nirmare villkoren hirfor regle-
rasi 31 b §.

I andra stycket Aterfinns en regel om inlsenskyldighet for vissa speci-
ella situationer. Enligt denna skall jordigaren vara skyldig att 16sa in
investering som utforts enligt 21 a § nir han sagt upp arrendeavtalet
och arrendatorn pd grund av en omstindighet som avses i 8 § saknar
forlangningsritt. I dessa fall har arrendatorn inte nigon framtida arren-
deritt att Overlita. Genom regeln om inlsenskyldighet ges arrendato-
rerna en mdjlighet till ekonomisk kompensation dven i dessa situationer.

Som framgitt av avsnitt 5.3 skall den nya regleringen inte ges retroak-
tiv verkan pé det sittet att den skall kunna bli tiltimplig pA grund av att
arrendatorn tidigare tlifort egendom till arrendestillet. Avsikten ar
sdledes inte att det skall uppkomma nigon Overlatelseritt eller inlosen-
skyldighet pA grund av investeringar som utforts utan att tillstind med-
delats av arrendenimnden. De nya reglerna medfr emellertid en be-
tydelsefull mdjlighet for arrendatorn att tillgodogéra sig det mervirde
som skapats genom honom tillhériga investeringar som antingen gjorts
fore den foreslagna lagindringen eller som visserligen gjorts direfter,
men utan att foreskrifterna i 21 a § iakttagits. I samband med en forsilj-
ning av arrenderitten kommer arrendatorn nimligen att ha mojlighet att
overlata all sin egendom pa arrendestillet.

Vid overldtelse av arrenderitt trider den nye arrendatorn in i den
tidigares stille och Gvertar dennes rittigheter och skyldigheter gentemot
jordigaren. Denna princip bor gilla dven vid tillimpningen av de nu
foreslagna reglerna. En arrendator som forvarvat arrenderétt och inves-
teringar for vilka tillstind limnats enligt bestimmelsen 1 21 a §, bor
siledes ha ritt att i sin tur begira inlGsen av investeringarna och, om
inlosen inte sker, att Overlita arrenderdtten. For att nigon tvekan inte
skall rAda om att bestimmelsen har denna inneb6rd har, p4 Lagridets
inrddan, en uttrycklig regel hiarom tagits in i paragrafens tredje stycke.

5 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155
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Tvister om jordigarens Atagande eller skyldighet att 16sa investeringar
enligt denna bestimmelse skall avgoras av fastighetsdomstol som forsta
instans (jfr 8 kap. 32 § ).

I fall di inlosen skall ske &r utgdngspunkten att parterna skall komma
overens om den ersittning som jorddgaren skall betala och Svriga vill-
kor for inlésen. Om en sidan Gverenskommelse inte kan nds fir villko-
ren bestimmas i ritteging. Aven en sidan tvist skall avgdras av fastig-
‘hetsdomstol.

Nir parterna traffar 6verenskommelse om villkoren for inlésen har de
sjalvfallet full frihet att bestimma inldsenbeloppet efter de grunder de
anser vara limpliga. Oavsett om frigan om erséttningen skall avgoras
av domstol eller ej kan det dock vara en fordel att grunder for ersitt-
ningsberidkningen anges i lagen. Som framgitt av avsnitt 5.7 anser
regeringen att inldsenbeloppet, om inte annat avtalats, skall motsvara
vad arrendestillet genom den aktuella investeringen Okat i vdrde. Detta
kommer till uttryck i paragrafens fidrde stycke. Inlosenbeloppet skall i
princip bero av investeringens avkastningshdjande effekt och motsvara
vad jordigaren kan kompensera sig for hos arrendatorn. 1 fall d4 det ar
svirt att faststilla investeringens avkastningshéjande effekt miste inves-
teringens paverkan pi arrendestillets viarde beriknas pi ett annat sitt.
Det kan di vara naturligt att utgd frin investeringens Ateranskaffnings-
virde med avdrag for vardeminskning pa grund av alder och forslitning.
Om det virde som erhills vid en sidan berikning miste antas avvika
frin den faktiska virdehdjning som investeringen gett upphov till, far
inlésenbeloppet justeras i enlighet dirmed.

Saval 8 kap. 21 § jordabalken som de nu foreslagna bestimmelserna
om Overlatelseritt respektive inlosenskyldighet avser situationer di det
pa arrendestillet finns egendom som tillh6r arrendatorn. Bestimmelsen
i 8 kap. 21 § jordabalken avser endast egendom som finns kvar pi
arrendestillet nir arrendatorn frantrider arrendet, och kan inte tillimpas
sdvitt giller arrendatorns forfoganden under arrendetiden. De nya be-
stimmelserna om Overlatelse och inldsen kan diremot aktualiseras under
arrendetiden. I den mén en friga om inldsen, t.ex. ersittningsbeloppet,
inte dr slutligt avgjord vid frantridet skulle en konflikt mellan reglerna
kunna vara principiellt mdjlig. Bestimmelserna i forevarande paragraf
skall dock gilla betrdffande egendom som tillférts arrendestillet i enlig-
het med ett tillstind enligt 21 a §. Annan egendom som arrendatorn -
fore eller efter den nya bestimmelsens ikrafttradande - allfort arrende-
stillet avses dven fortsittningsvis vara omfattad av bestimmelserna i 8
kap. 21 § jordabalken. Eftersom en speciell lagregel anses ta over en
generell regel i samma dmne torde det inte vara nddvéndigt att infora en
sirskild lagregel som klargor forhdllandet mellan de nu angivna be-
stimmelserna.

Har en friga om inldsen eller Gverlatelse Gverhuvud inte aktualiserats
enligt denna bestimmelse vid arrendatorns frintrade, kommer arrenda-
torns egendom pa arrendestillet att omfattas av bestimmelserna i 8 kap.
21 § jordabalken.
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31b§

Arrendatorns dverldtelserdtt enligt 31 a § innebdr ant arrendatorn far
Overldta arrenderdtten till ndgon annan med vilken jordigaren skaligen
kan ndjas.

Om jorddgaren inte som ny arrendator godtar en person som arrenda-
torn anvisar, far arrenderdtten dverldtas till denne endast om arrende-
ndmnden funnit att jorddgaren skiligen kan ndjas med honom. Sddan
provning kan ske samtidigt betrdffande flera ténkbara forvdrvare.

Har overlitelsen inte fullbordats inom tre d&r fran arrendatorns erbju-
dande om inldsen, far dverldtelse inte ske utan att jorddgaren pd nytt
erbjudits att ldsa investeringen enligt 31 a §. Overldtelse till den som
genom beslut av arrendendmnd eller fastighetsdomstol godtagits som ny
arrendator far dock alltid ske inom tre mdnader frdn den tidpunkt da
talan inte kan fdras mot beslutet, om forfarandet i arrendendmnden
inletts fore tredrsfristens utgdng.

(Ifr 31 a § i kommitténs forslag)

Paragrafen innehiller bestimmelser om den Overldtelseritt som arrenda-
torn erhiller, om han utfért en investering enligt 21 a §. Som framgar
av 31 a § giller Overlitelseritten endast under forutsittning att jordaga-
ren inte Atagit sig att 16sa in den aktuella investeringen. Overlatelserit-
ten intrdder antingen nir jordigaren forklarat sig avstd frin att anta
erbjudandet om inl6sen enligt 31 a § eller nir det stir klart att han inte
iakttagit den diri angivna svarsfristen om tre manader.

Enligt firsta stycket innebdr Gverldtelserétten att arrendatorn far Gver-
lata arrenderitten till nigon annan med vilken jordigaren skiligen kan
ndjas. I likhet med vad som giller i friga om krav pd en ny arrendator
vid dverlatelse enligt 9 kap. 31 § tredje stycket jordabalken, bor krivas
att den tilltinkte arrendatorn har jordbruksutbildning och avser att dgna
sig At att bruka arrendestillet samt att han har ordnad ekonomi och dven
1 Ovrigt dr limplig som arrendator.

Av andra stycket framgdr att arrendenimnden, i de fall d4 jordigaren
inte godkinner en av arrendatorn anvisad forvidrvare, skall préva om
denne &r en person med vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Arrende-
nimndens provning skall vara obligatorisk i alla de fall diir jorddgarens
uttryckliga medgivande till verlitelsen saknas. Overltelse fir di ske
endast om arrendenimnden funnit att personen i friga skall godtas.
Konstruktionen med en sidan obligatorisk forhandsprévning av forvar-
varens kvalifikationer innebdr att arrenderdtten kan komma att forver-
kas, om arrendatorn Overldter arrenderdtten utan att avvakta arrende-
nimndens beslut (se 8 kap. 23 § forsta stycket 4 jordabalken).

Med hinsyn till risken att arrendenimndens prévning mynnar ut i ett
beslut enligt vilket en anvisad person inte kan godtas skall olika tink-
bara forvirvares lamplighet kunna provas i ett sammanhang. Detta kan
bringa ned tidsitgingen avsevirt t.ex i ett fall dir det frin borjan ir
osikert om en tinkbar forvarvare uppfyller lagens krav.

Arrendendmndens beslut skall kunna klandras till fastighetsdomstol,
som skall utgdra sista instans vid provning enligt forevarande bestim-
melse. Detta framgir av tilligg till bestimmelserna i 8 kap. 31 och

33 §§.
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Det har inte ansetts rimligt att ge ett avstiende eller ett uteblivet svar Prop. 1994/95:155
pa erbjudandet om inl6sen den verkan att jordigaren direfter, for hela
arrendatorns Aterstiende tid pd arrendestillet, skall vara avskuren frin
mojlighet att 16sa in investeringen. I tredje stycket har dirfor stillts upp
en tidsgrins for Sverlatelseritten om tre Ar. Tiden riknas frin det att
jorddgaren erholl det skriftliga erbjudandet om inldsen frin arrendatorn.
Inneborden av regeln &r att arrendatorn, om en Overlitelse inte full-
bordats inom treirsfristen, 4liggs en skyldighet att pd nytt erbjuda
jorddgaren att 10sa investeringen. Ett sidant upprepat erbjudande fir
samma verkan som det ursprungliga erbjudandet. Om jordigaren avslr
erbjudandet eller forsitter svarsfristen om tre ménader, har arrendatorn
mojlighet att under en ny tredrsperiod Gverlta arrenderitten.

Den angivna tredrsregeln ar forsedd med ett undantag. Om frigan om
forvirvarens lamplighet anhingiggjorts i arrendenimnden inom tredrs-
fristen och den tilltinkte forvirvaren sedermera, genom beslut av arren-
dendmnden eller - efter klandertalan - fastighetsdomstolen, godtas som
ny arrendator, skall dverlatelse alltid A ske till denne inom tre minader
frin den tidpunkt di talan inte kan foras mot beslutet. Detta innebir
siledes att frigan om Overlatelse kan skjutas upp i avvaktan pd ett
avgorande om fOrvdrvarens lamplighet. Om avgdrandet innebdr att
forvdrvaren ar godtagbar, skall Overlatelse ske inom tre manader frin
den tidpunkt di klander inte langre kan foras mot arrendenimndens
beslut eller - om avgdrandet meddelats av fastighetsdomstol - inom tre
méanader frin domstolens icke Gverklagbara dom.

Det nu nimnda undantaget kan fi betydelse sivil nir beslutet om den
tilltinkta forvirvarens lamplighet meddelas fore tredrsfristens utging
som nir det meddelas darefter. I de situationer di ett slutgiltigt beslut
foreligger mindre in tre mainader fore treirsfristens utgdng innebir
regeln att parternas tid att avsluta Gverlitelsen forlings nigot. Risken
for att de skall hamna i tidsndd pd grund av att beslutet meddelats si
sent minskar hirigenom. Parterna riskerar inte heller att dverlitelserdt-
ten elimineras pd grund av att klandertiden inte hinner l6pa ut fore
tredrsfristens utgng.

Om overlatelsen i de nu nimnda undantagsfallen inte fullbordas inom
tre minader frin den tidpunkt di talan inte kan foras mot beslutet, skall
jordigaren i enlighet med huvudregeln erbjudas att 16sa in investering-
en.

7.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

1§

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

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller av avtal om jaktrittsupplatelse
eller om villkkor for sddan forlingning samt tvist i friga som avses i 9

kap. 14 § jordabalken eller vars prvning enligt 9 k_ap. 12 b, 17 a, 18, 68



21,21 a, 31 eller 31 b §, 10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b § samma balk
ankommer pi arrendenimnd,

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

4, vara skiljenimnd i arrendetvist,

5. prova frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ratt att for-
virva arrendestillet.

. Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omride fastigheten
ar belagen.

Tillagget till paragrafen dr foranlett av att arrendenimnd fortsittningsvis
dven skall prova frigor enligt de nya bestimmelserna i 9 kap. 21 a och
31 b §§ jordabalken om investeringstillstind samt om en tilltinkt for-
virvare av arrenderatten skall anses godtagbar som ny arrendator.

17 §

Om anledning dirtill forekommer, skall nimnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som arendet ror. Parterna skall beredas
tillfille att nirvara vid sidan besiktning. Nimnd fir ocksi foranstalta
om annan noédvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21, 2/ a eller 31 § jordabalken
skall arrendenimnden inhimta yttrande frin linsstyrelsen. S&dant ytt-
rande skall ocksid inhimtas om det betriffande jordbruksarrende upp-
kommer friga om tillimpning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att forvarva arren-
destillet. I drende som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far arrendenimn-
den, om utredningen ger anledning till det, inhdmta yttrande frin Iins-
styrelsen om arrendestillets avkastningsformiga. Yttrandena skall in-
himtas frin den linsstyrelse inom vars omrdde fastigheten ar beldgen.

I drende angiende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda
den hyresgistorganisation som ingitt den klandrade Gverenskommelsen
tillfille att yttra sig.

Det ankommer normalt p4 parterna sjilva att skaffa fram den utredning
som behovs for att nimnden skall kunna beddma tvisten. I denna para-
graf ges nimnderna vissa mdjligheter att foranstalta om utredning. Med
anledning av den nya bestimmelsen i 9 kap. 21 a § jordabalken gors ett
tilligg till paragrafen. 1 drenden om tillstind till investering enligt 9
kap. 21 a § jordabalken skall arrendenimnden, liksom nir det giller
arenden om bl.a. byggnadsskyldighet, inhimta yttrande fran linsstyrel-
sen.
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Sammanfattning av betdnkandet Historiska arrenden  Prop. 1994/95:155
(SOU 1991:85) Bilaga 1

Sedan riksdagen bifallit lagutskottets hemstillan i 1989/90:LU6 och gett
regeringen till kinna att det bor inforas en frikdpsritt vid historiska
arrenden uppdrogs At denna kommitté att ligga fram fGrslag till lagstift-
ning i dmnet. I enlighet hirmed presenteras i detta betinkande fGrslag
till en lag om frikopsritt vid historiska arrenden och till vissa foljdand-
ringar i annan lagstiftning.

Enligt den foreslagna lagen om frikGpsratt vid historiska arrenden
skall en arrendator till jord som omfattas av ett i lagen nirmare definie-
rat begrepp - historiskt arrende - under vissa sirskilda forutsittningar
ha ritt att 16sa in den fasta egendom som omfattas av arrendet.

Savitt giller en for lagforslaget central kategori jord, nimligen den
som i dldre tid gick under benimningen frilsejord, dr den ideologiska
bakgrunden till inlsenritten forknippad med att den nuvarande arrende-
avgiften i viss utstrickning kan harledas ytterst ur en tidigare forelig-
gande beskattningsritt. Detta dr dock bara en utgdngspunkt. Den dis-
kussion som lett fram till vart uppdrag har som grund for att infora en
frikdpsritt anfort forhdllanden hinforliga till 1 forsta hand arrendatorssi-
dan. Grunden for den foreslagna inlosenrétten kan i korthet beskrivas
s4, att i ett fall dir arrendestillet i generationer bebotts och brukats av
arrendatorer tillhorande samma slikt har arrendatorerna och deras
familjer fatt mycket starka sivil ekonomiska som personliga bindningar
till arrendestillet, medan motsvarande bindningar typiskt sett ar betyd-
ligt svagare pd jorddgarsidan varfor forhdllandena pd brukarsidan moti-
verar att den nuvarande arrendatorn ges ritt att fi nyttjanderitten om-
vandlad till en dganderitt.

Vart forslag innebdr att inlosenrétten skall gilla inte bara mot privata
subjekt utan ocksd mot stat, kyrka och kommun. Likval berdrs endast
en ringa del av den jordbruksmark som i dag arrenderas. Uppskatt-
ningsvis ror det sig om drygt 6 % av det totala antalet arrenderade
foretag.

Som beniimning pi inldsenritten anvinds termen frikopsratt. Termen
anknyter till den diskussion som under méinga ar forts angdende inforan-
det av en inldsenritt av hir ifrigavarande art. Ordet frikOpsriitt indike-
rar dels att arrendatorn tillfors en ritt att under de i lagen angivna
forutsiittningarna forvirva arrendestillet dven mot jorddgarens vilja,
dels att rittigheten bygger pa att man pa arrendatorssidan sedan lang tid
har en besittningsriitt till egendomen. Enligt forslaget skall en arrenda-
tor inte med bindande verkan for framtiden kunna avstd fran frikops-
ratten.

Som en grundliggande forutsittning for att frikGpsratt skall kunna
foreligga giller alltsd att jorden omfattas av lagens definition av be-
greppet historiskt arrende. Den valda definitionen innebir att ett histo-
riskt arrende skall anses foreligga nir det dr sannolikt att den helt over-
vigande delen av ett arrendestille inte sedan den 1 januari 1900 var-
aktigt brukats av fastighetens agare. 70



Frikopsritten har begrinsats till att avse vissa jordbruksarrenden och Prop. 1994/95:155
bostadsarrenden. I friga om jordbruksarrenden foreslds att frikdp skall Bilaga 1
fA ske om huvuddelen av arrendestillet sedan minst 40 ar fore den dag
di talan om frikdp viicks innehafts och stadgivarande bebotts av arren-
datorn eller nigon honom nirstiende. Motsvarande fOrutsittningar
foreslas gilla betriffande bostadsarrenden. Hir har frikGpsritten emel-
lertid ocksi begriinsats till sidana upplitelser som pd visst sitt kan
hirledas ur ett tidigare jordbruksarrende i slikten. 1 lagforslaget ges en
sirskild definition p4 vilka som skall anses som nirstiende. Med nirsta-
ende avses make och forutvarande make, deras barn, forildrar och
syskon samt forildrarnas fordldrar och syskon.

De omtalade reglerna har kompletterats med en bestimmelse, enligt
vilken man i vissa fall kan gora undantag frin frikGpsritt. Som ett krav
for att frikdpsritt skall foreligga foreslds gilla att det finns en ritt till
forlingning av arrendeavtalet. Dessutom innehiller forslaget en s.k.
jorddgarventil; frikop skall inte fA ske om det av sirskilda skil skulle
vara oskiligt mot jordigaren. FrikGp skall vigras dven i ett fall dar
egendom skall inlGsas enligt 16 § lagen om avveckling av fideikommiss.

Forslaget innebdr att arrendatorn inte dr skyldig att l6sa arrendestillet
men att han nir som helst skall kunna pikalla frikdp. Huvudregeln
foreslds vara att frikopsritten skall gilla ocksid mot en ny dgare. Under
hinvisning till att jorddgaren annars skulle komma att dsamkas férmo-
genhetsforluster foreslir vi emellertid hir den betydelsefulla begrins-
ningen att en arrendator som har ratt till hembud enligt lagen om arren-
datorers ritt att forvdrva arrendestiillet miste vidta Atgdrder for att
genomfora ett forvarv nir han fir ett sidant hembud. Underlater han i
ett sidant lige att forvdrva arrendestillet skall frikopsratten upphora att
gilla mot den som direfter forvirvar egendomen frin den jordigare
som gjorde hembudet. Det bor betonas att arrendatorn, for att undgi
risken att mista sin frikOpsratt utan att forst ha fatt ett hembud, maiste
ha en giltig intresseanmilan registrerad hos inskrivningsmyndigheten.

Frikopsritten foreslds som huvudregel avse arrendestillet i dess om-
fattning nir talan om frikdp vicks. I vissa fall skall dock avvikelser
kunna goras, t.ex. i form av grinsjusteringar, andra justeringar for att
frimja en god fastighetsindelning och till forebyggande av betydande
oligenheter for jordigaren. Frikopet skall gilla ocksi sddana eventuella
tillbehor till fastigheten som inte omfattas av arrendet.

Eut frikdp foreslds fi ske utan hinder av bestimmelserna i fastighets-
bildningslagen, férkopslagen eller jordforvirvslagen.

Som huvudregel foreslas gilla att ett frikop skall avse alla de rdttig-
heter som jordigaren har till fastigheten. SAdana sirskilda rattigheter till
fastigheten som tillkommer annan 4n den frin vilken frikGpet sker skall
diaremot bestd, Hir foreslis bestimmelserna i 7 kap. 27 och 28 §§
jordabalken gilla. Foreligger sirskilda skiil, sisom nir rittigheten till-
kommer en juridisk person som kontrolleras av jordigaren, skall i
stillet kunna forordnas att réttigheten skall upphora. I det fall andel i
samfillighet eller sdrskild ratt hor till den fastighet varifran frikdp sker
foreslas bestimmelserna 1 2 kap. 5 § och 10 kap. 4 § fastighetsbild- 71
ningslagen gélla.



Med undantag for sidana fordringar som dtjuter forménsritt enligt Prop. 1994/95:155
6 § 1. formansrittslagen skall det frikpta omradets ansvar for fordran Bilaga 1
upphora i och med frikdpet. I enlighet med bestimmelserna i 6 kap.
14 § jordabalken upphGr ocksi inteckningen att gilla i frikdpt omrade.

I samband med ett frikop kan vid behov férordnas att servitut skall
bildas, andras eller upphivas.

Nir det giller den ersittning som skall erliggas for det frikpta om-
radet foljer den foreslagna lagen regleringen i expropriationslagen.
Giller frikpet en hel fastighet skall arrendatorn alltsi som huvudregel
betala 16seskilling med belopp som motsvarar fastighetens marknadsvar-
de. Ar det i stillet friga om en del av en fastighet skall betalas intrings-
ersittning motsvarande den minskning av fastighetens marknadsvirde
som uppkommer genom frikdpet. Om det uppkommer ekonomisk skada
for fastighetsigaren skall dven denna ersittas.

Virderingen skall ske med hidnsyn till fastighetens skick nir ersitt-
ningsfrigan avgdrs. Nar vardet skall faststillas skall man bortse frin
sidana forbéttringar av fastigheten som beror av att arrendatorn lagt ned
arbete eller kostnad utdver vad som Alegat honom. Detsamma skall
gilla niir ritten till sidana forbattringar Gvergitt till arrendatorn frin en
tidigare arrendator. Ocksi frin sidana Atgirder som vidtagits av jord-
dgaren i uppenbar avsikt att hdja ersdttningen vid ett frikdp skall bort-
ses.

Aven nir det giller forfarandet har den foreslagna lagen utformats
efter monster av i forsta hand expropriationslagen. I viss utstrickning
hinvisas till bestimmelserna i den lagstftningen. Hirigenom har fri-
kopslagens omfing kunnat nedbringas vésentligt.

Den som Onskar frikGpa ett omrade far alltsi vicka talan mot jord-
dgaren vid fastighetsdomstol. Avser frikopet del av en fastighet skall
stimningsansGkningen vara atfoljd av karta och beskrivning som upprat-
tats av fastighetsbildningsmyndigheten.

I lagforslaget framhalls domstolens processledande uppgifter. Domsto-
len skall verka for att utredningen fir den inriktning och omfattning
som ar limplig med hansyn till médlets beskaffenhet. Den skall vidare
tillse att onddig utredning inte forebringas. Samtidigt ges domstolen ratt
att sjilvmant fGranstalta om den utredning som &r erforderlig. Vid
frikdp av egendom med anknytning till fideikommiss skall domstolen
inhimta yttrande frin fideikommissnimnden huruvida omridet skall
inlosas enligt 16 § lagen om avveckling av fideikommiss.

Den foreslagna lagen hindrar inte att parterna kommer Gverens om
kop enligt allminna regler. Nar ett frikop sker genom dom behGver man
emellertid inte iaktta vissa inskrinkande bestimmelser i bl.a. fastighets-
bildningslagen. Detta innebdr att parterna vid ett vanligt fastighetskop
kan ha ett intresse av att felaktigt f4 kopet karaktiriserat som ett frikop.
For att motverka en sidan effekt har foreskrivits att domstolen, i ett fall
dir parterna dr Gverens om att frikdp far ske, sjdlvmant miste under-
soka att det verkligen ar friga om ett historiskt arrende i lagens mening
innan den utfirdar dom i enlighet med Overenskommelsen. Frigan om
frikdpsritt foreligger far avgdras genom sirskild dom. 72



Rittegangskostnaderna vid fastighetsdomstolen foreslds belasta arren-  Prop. 1994/95:155
datorn. I hogre instans skall vardera parten std sina egna kostnader. Bilaga 1
Undantag frin dessa regler kan i enlighet med allméinna regler goras vid
t.ex. férsumlig processforing.
Ett frikop skall enligt forslaget anses fullbordat nir samtliga frigor i
saken avgjorts slutligt och arrendatorn fullgjort sina aligganden enligt
domen. I friga om k&p av del av en fastighet foreslds frikopet fi fastig-
hetsbildande verkan.
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Sammanfattning av betinkandet Investeringar i ar- Prop. 1994/95:155
rendejordbruket (SOU 1992:109) Bilaga 2

En av kommitténs huvuduppgifier har varit att utforma forslag tll regler
om skydd for jordbruksarrendatorns investeringar p4 arrendestillet. Ett
forslag till sAdana regler presenteras i detta betinkande.

I betinkandet liggs vidare fram forslag till nigra ytterligare forand-
ringar p4 skilda omrdden av arrendelagstiftningen. Uppdraget har in-
nefattat att Sverviga frigor om ansvaret for olyckshindelser pA byggna-
der och andra anliggningar, om ansvaret for skador av vilt, om mdjlig-
het att klandra en syn anslutningsvis, om mdjlighet att i vissa fall depo-
nera arrendeavgift samt om besittningsskydd nir en medarrendator vill
trida ut ur arrendeforhillandet. Vara dverviganden i dessa delar redovi-
sas i separata kapitel.

Betinkandet innehiller ocks} ett forslag till omredigering av bestim-
melserna i 9 kap. 15-22 §§ JB.

Jordbruksarrendatorers investeringar

Sedan méinga &r har frin skilda hall framh4llits att det finns ett behov
av nya bestimmelser om investeringar p4 arrendestillen. Behovet av en
reform har pi senare tid accentuerats. I ett lige dir forhallandena inom
svenskt jordbruk priglas av osikerhet och lig 16nsamhet &r det av
sirskild betydelse att forbittra jordbrukets internationella konkurrens-
kraft. Ett sitt att dstadkomma detta dr att skapa forutsittningar for ett
framtida gott investeringsklimat i sidana jordbruksforetag som drivs pa
arrenderad mark.

Det betonas i betinkandet att frigor med anknytning till investeringar
pa arrendestillet i forsta hand bér losas genom Gverenskommelse mellan
parterna. Forslagets regler avser situationen d& nigon sidan Gverens-
kommelse inte kan nis.

De foreslagna reglerna innebir att en arrendator som vill utféra en
investering skall kunna vinda sig till arrendenimnden med en begiran
om tillstind till investeringen. En forutsittning for att ett sddant tillstind
skall fA limnas &dr enligt forslaget att den ifrigavarande investeringen
kan antas vara till varaktig nytta for jordbruket pa arrendestillet. Dess-
utom skall intresset av att investering sker Gverviga jordagarens intresse
av att den inte kommer till stAnd. Vid denna bedomning skall hinsyn tas
till samtliga omstindigheter av betydelse. I lagtexten har som en sir-
skild omstindighet angetts forhallandet mellan investeringen och arren-
destillets virde. I princip skall tillstind inte limnas om investeringen &r
si omfattande att en senare inldsen framstir som praktiskt omojlig med
hinsyn till att investeringen ir mera vird an fastigheten.

Om tillstdnd limnas till investeringen skall jorddgaren beredas tillfille
att utfora den inom viss tid som bestims av arrendenamnden. Utfor
jordigaren inte investeringen fir arrendatorn géra den pi egen bekost-
nad.
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I ett fall dir arrendatorn utfort investeringen skall han enligt forslaget Prop. 1994/95:155
ha ritt att Gverldta arrenderitten till annan med vilken jordigaren skili- Bilaga 2
gen kan ndjas. Jordigaren skall dock forst erbjudas att mot skilig er-
sittning 16sa den med arrendenimndens beslut avsedda investeringen.
Om jordigaren Onskar anta erbjudandet skall han inom tvid minader
skriftligen forbinda sig att 16sa egendomen. InlGsen skall ocksi ske om
arrendatorn inte har mojlighet att Gverlita arrenderétten pa grund av att
jordigaren gdr sjilvintrdde eller Gvertar arrendestillet i enlighet med
nigon annan bestimmelse i 9 kap 8 § JB.

Reglerna bygger pA att vad som ar skilig ersittning, liksom Ovriga
villkor vid Gvertagandet av egendomen, i forsta hand skall bestimmas
av parterna gemensamt. Kan de inte komma Gverens skall frigorna
avgoras av arrendenimnden.

I fall d4 arrenderitten fir Sverlitas av arrendatorn far Gverlatelse ske
till en person som har sidana forutsittningar att driva jordbruk och
fullgéra de skyldigheter som foljer med ett arrendatorsskap att jordiga-
ren skiligen bor kunna ndjas med honom som arrendator. Om jordaga-
ren inte forklarar sin godta en person som anvisats av arrendatorn skall
frigan avgbras av arrendenimnden. En siddan provning vid arrende-
nimnden kan avse flera tinkbara forvirvare.

Bestimmelserna om inldsen/Gverlitelse avses gilla ocksd till forman
for en arrendator som forvarvat arrenderiitten i enlighet med den fore-
slagna regeln.

Om en part begir det skall arrendeniimnden i samband med provning
av frigan om tilistAnd till en investering prova dven frigan om jordiga-
ren skall ha rétt till en hdgre arrendeavgift om han utfér investeringen.

Enligt forslaget skall de nuvarande bestimmelserna om jorddgarens
ritt till hogre arrendeavgift under 16pande arrendeperiod justeras pa si
sitt att sddan ritt foreligger dven nir jordidgaren enligt avtal medverkat
till en investering som medfor ett hogre virde pA arrenderdtten. En
motsvarande ritt skall enligt forslaget finnas nir jordigaren utfort eller
senare I6st in en investering som tillitits av arrendendmnden enligt de
just redovisade reglerna. Den nuvarande ritten till hogre arrendeavgift
i anledning av jorddgarens byggnadsskyldighet foreslds finnas kvar.

Ansvar for skador pa byggnader och andra anliggningar

Nir det giller skador som inte dr si omfattande att jorddgarens bygg-
nadsskyldighet aktualiseras giller for nirvarande olika regler beroende
pd om skadan orsakats av brand eller av nigon annan olyckshindelse.
Den regel som galler vid brandskador (9 kap. 19 § JB) Aldgger arrenda-
torn att avhjdlpa skadan. Regeln anger dessutom att arrendatorn, om
han inte vallat skadan, har rétt till ersittning av jorddgaren for den
nddvindiga kostnaden sedan arbetet fullbordats. Betrdffande skador av
annan orsak an brand galler i stillet vanliga regler om arrendatorns
underhallsskyldighet.

Regeln i 9 kap. 19 § JB ger siledes arrendatorn en bittre stillning vid
brandskador dn vid andra skadeorsaker. Sirregleringen betrdffande 75



brandskador beror pd att jordigaren ansetts ha skyldighet att hilla an- Prop. 1994/95:155
liggningarna forsikrade mot brand. Bilaga 2
En normal lantbruksforsikring innefattar numera inte bara brandska-
dor utan dven andra skadeorsaker. Normalt &r det jordigaren som hiller
forsikring. Ndgon andring i den ordningen foreslas inte. Det foreslds
emellertid i betinkandet att arrendatorn skall ha ritt tll ersitting av
Jjordigaren dven nir det giller skador som har annan orsak dn brand nir
han utfért reparationerna.
Forslagets regel innebir alltsi en anpassning till gillande forsikrings-
praxis. Samtidigt som fGrslaget innebdr att den nuvarande regeln om
brandskador utvidgas till att gilla dven andra olyckshdndelser foreslis
att arrendatorn skall Alaggas en sjdlvrisk. Sjilvrisken skall, om parterna
inte kommit Gverens om ett annat belopp, motsvara ett halvt basbelopp.

Redaktionell 6versyn av bestimmelserna i 9 kap. 15-22 §§ JB.

Kommittén konstaterar att reglerna om underhill och nybyggnad m.m.
ar odverskadliga och har mot den bakgrunden gjort en redaktionell
Oversyn av reglerna i det avsnittet.

Den foreslagna forandringen innebir en viss omflyttning av reglerna.
Reglernas materiella innehAll forindras dock inte.

Fordndringarna innebdr i huvudsak att bestimmelserna i 17 a, 18 och
19 §§ sammanfors till en paragraf (18 §), att de nuvarande bestimmel-
serna i 20 § Overfors till 16 § (som dirigenom fAr ytterligare tva styck-
en) samt att den nuvarande regeln om tickdikning i 21 § fOrsta stycket
placeras i 19 §.

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

En schematisk §versikt Gver omredigeringen finns i en bilaga till
betinkandet.

Viltskador

En grundregel i svensk jaktlagstiftning ar att den jaktritt som ar knuten
till ett visst markomride tillkommer markens dgare. Om mark upplats
som jordbruksarrende ingir emellertid dven jaktrdtten i upplatelsen om
parterna inte avtalat annat. I praktiken dr det vanligt att jorddgaren i
arrendeavtalet forbehéller sig jaktritten.

Den som har jaktritt och den som har brukningsratt till ett omrade
har ofta olika intressen med avseende pA forekomsten av vilt. Jaktrétts-
innchavaren har ett intresse av en rik fauna. For jordbruksarrendatorn
framstdr viltet diremot i stor utstrickning som en killa till problem, i
det att vilda djur kan valla skador pA hans jordbruksgrodor. Har arren-
datorn inte jaktritt kan han inte sjilv begransa viltstammens storlek
genom avskjutning. Denna intressemotsittning kan forvantas 6ka nar
mojligheterna att erhilla ersittning fran viltskadefonden upphér i och
med 1994 ars utging. 76



Kommittén anser inte att det angivna problemet bér angripas pA det
sitiet att jordbruksarrendatorn genom en tvingande lagregel tilifors
jaktritten till det arrenderade omrddet. Det forslag som presenteras i
betinkandet innebdr i stillet att arrendatorn, nir jaktritten inte inglr i
jordbruksarrendet, skall vara berittigad till erséittning av jordigaren for
skador som orsakas av vilt. Ersittningsansvaret bygger pd att skadorna
principiellt kan begrinsas genom att jaktritten utnyttjas. Erséttnings-
skyldigheten har begrinsats till sidant vilt som fir jagas under nigon
del av Aret.

Skador av vilt utgdr en form av naturpiverkan. Den som bedriver
verksamhet i omridden dar det forekommer vilt maste darfor tila en viss
uppkomst av skador. Det bor ankomma p3 varje jordbrukare att vidta
rimliga Atgirder for att forebygga skador av vilt. I detta ligger bl.a. att
arrendatorn inte bor ha rétt till ersdttning for skador pd grodor som med
hinsyn till foreliggande viltbestind &r sirskilt olimpliga att odla pi
arrendestillet.

Att arrendatorn har ett ansvar for att rimliga forebyggande atgarder
vidtas leder ocks till att han bor ha en viss sjalvrisk. Forslaget innebar
i denna del att man vid bestimmande av ersittningens storlek skall gora
avdrag med tio procent av skadans belopp, dock ligst fyra procent av
arrendeavgiften for det innevarande arrendedret. Ersittningsskyldigheten
har vidare maximerats till ett belopp som motsvarar denna arrendeavgift
for skador under ett ir. Bestimmelserna om hur ersittningen skall
beriknas foreslis vara dispositiva.

Nir det giller forfarandet innebdr forslagets regler att skadan, om
parterna inte kan komma Gverens, skall virderas av minst en sakkunnig.
Kan parterna inte enas om vem som skall utfora virderingen skall sak-
kunnig utses av linsstyrelsen. Vid denna medverkan av sakkunnig ir det
inte friga om en tillimpning av synereglerna.

Klander av syn

Avrikning med anledning av arrendeférhillandet mellan jordagaren och
arrendatorn skall, om parterna inte avtalat annat, grundas pd syn vid
avrikningsperiodens bdrjan och slut. Fér den som inte godtar en syn
finns mdjlighet att klandra den genom att vicka talan mot den andra
parten vid domstol. Enligt nu gillande regler skall talan véckas inom
tvd manader frin det att synehandlingen delgavs parten. Om synen inte
klandras giller den som fullt bevis for arrendestillets skick den dag till
vilken synen hinfor sig.

Det forhdllandet att den tid inom vilken syn skall klandras riknas frin
dagen di parten delgavs synehandlingen medfor att de slutdagar som
géller for respektive parts mdjlighet att viacka klandertalan kan skilja sig
at avsevart. Ordningen kan medfora rattsforluster for enskild part och
foranleda onddiga klanderprocesser.

Kommitténs forslag innebir att det infors mojlighet for vardera parten
att klandra en syn anslutningsvis, dvs. med anledning av att motparten
forst klandrat synen. Den som ir svarande i den forst anhingiggjorda
processen skall alltsd ges rétt att vicka talan dven om den ordiniira tiden

Prop. 1994/95:155
Bilaga 2
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for klandertalan frin partens sida 16pt ut. Forutsittningen skall dock Prop. 1994/95:155
vara att han vicker sin klandertalan inom en minad frin det att stim- Bilaga 2
ning med anledning av motpartens klander delgavs honom.
I anslutning till forslaget om mojlighet att klandra en syn anslutnings-
vis foreslas att den tidsfrist inom vilken ordindr klandertalan skall an-
hangiggoras forkortas frAn tv4 minader till en.

Deposition av arrendeavgift

For en gildenir kan det ibland, sAsom nir han anser sig ha en mot-
fordran eller niir han av nigot skil inte kan ni borgendren, vara av stor
betydelse att ha mdjlighet att prestera betalning genom att sitta ned
beloppet t.ex. hos en myndighet i stillet for att betala direkt till borge-
niren. Lagen (1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet, som
géller dven till forman for arrendatorer, dppnar méjlighet for en gilde-
ndr att deponera betalning hos lansstyrelsen bl.a. niir borgeniren vigrar
att ta emot betalning av en forfallen gild och nér gildeniren p4 grund
av nigon annan omstindighet som beror p4 borgendren dr forhindrad att
verkstilla betalningen. Ritt till deposition foreligger ocksd i situationer
dir gildendren inte vet eller bdr veta vem som dr ritt borgenir. Dessa
regler ar inte tillrickliga.

Efter forebild i de regler som giller till forman for hyresgister fore-
slas 1 betinkandet att arrendatorn skall fi4 mgjlighet att betala arrendeav-
gift genom deposition ocksd nir han anser sig ha ritt till nedsittning av
arrendeavgiften, ritt till ersittning for skada eller for avhjilpande av
brist samt nir han anser sig ha nigon annan motfordran hos jordigaren.
Mbojlighet till deposition skall enligt forslaget finnas ocksA niir det rdder
tvist om storleken av arrendeavgift som skall utgd i pengar men som
inte dr till beloppet bestimd i avtalet.

Forslagets bestimmelser har utformats i nira anslutning till de regler
som enligt 12 kap. 21 och 22 §§ JB giller for motsvarande situation i
hyresforhillanden. Detta innebidr bl.a. att arrendatorn maste stilla saker-
het for den kostnad som jorddgaren kan fa for att fA ut beloppet och for
rinta, att linsstyrelsen genast skall underritta jordigaren nir deposition
skett och att jorddgaren, for att fA ut beloppet, inom tre manader skall
visa antingen att han triffat Gverenskommelse med arrendatorn om att
fi lyfta beloppet eller att han vickt talan i saken mot arrendatorn. I
sistnimnda fall fir beloppet betalas ut forst efter det att det meddelats
ett slutligt avgérande i tvistefrigan.

Lansstyrelsen skall vara skyldig att ha medlen rintebdrande.

Besittningsskydd vid gemensamt arrendatorsskap

I ett fall dir det p4 arrendatorssidan finns flera personer och nigon av
dem limnar avtalsforhillandet ger den nuvarande regleringen inte nagot
besittningsskydd 4t kvarvarande arrendator eller arrendatorer vid tid-
punkten di en forlingning av avtalet dr aktuell. Inneborden av gillande
ritt fir dock anses vara att bestimmelserna om. §verldtelseritt kan 78



utnyttjas ocksd nir det giller att dverfora en andel av arrenderitt till Prop. 1994/95:155

medarrendator. Bilaga 2
Att det inte foreligger nigon ratt for kvarvarande arrendator att fort-

sitta arrendet nir kompanjonerna ir t.ex. syskon eller nir de inte har

nigon slaktrelation kan fi olyckliga konsekvenser i enskilda fall. Kon-

struktionen kan verka himmande for jordbrukets utveckling pd arren-

destiillet. Den kan ocksi fi oacceptabla foljder i socialt hinseende.

~ Kommitténs forslag i denna del innebir att en eller flera kvarvarande

arrendatorer skall kunna f4 arrendeavtalet forlangt om en medarrendator

siger upp avtalet. Om jordigaren inte forklarar sig godta fordndringen

skall den som oOnskar kvarstd i arrenderelationen kunna vinda sig till

arrendenimnden och begira dess tllstAnd till forlingning. Nimnden

skall di préva om jorddgaren har befogad anledning att motsitta sig

forlingningen. Detta motsvarar den regel som giller betriffande &Gver-

latelser till make och avkomlingar.
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Lagforslagen i betinkandet Historiska arrenden Prop. 1994/95:155
(SOU 1991:85) Bilaga 3

1 Forslag till
Lag om frikopsritt vid historiska arrenden

Hirigenom foreskrivs foljande.
Inledande bestimmelser

1 § Nir det foreligger ett historiskt arrende har arrendatorn under de
forutsittningar som anges i denna lag ritt att 16sa in den fasta egendom
som omfattas av arrendet (frikopsratt).

Bestimmelserna i denna lag om Zdgare till fastighet giller dven den
som innehar fastighet med stindig besittmingsritt eller med fideikom-
missriitt.

2 § Ett historiskt arrende skall anses foreligga nir det dr sannolikt att
den helt 6vervigande delen av arrendestillet inte sedan den 1 januari 4r
1900 varaktigt brukats av fastighetens dgare.

3 § En arrendator kan inte med bindande verkan avstd fran frikSpsrat-
ten,

Forutsittningar for frikdpsritt

4 § Frikop far ske om avtalet giller ett jordbruksarrende och

1. huvuddelen av arrendestillet sedan minst 40 ir fére den dag da
talan om frikop vécks innehafts av arrendatorn eller nigon honom nér-
stdende samt

2. arrendatorn eller nigon honom nirstiende haft sin stadigvarande
bostad pad arrendestillet under den i forsta punkten angivna tiden.

Frikop far ocksa ske om avtalet géller ett bostadsarrende och

1. ett sddant arrende uppkommit i anslutning till att ett tidigare avtal
om jordbruksarrende, vari arrendatorn eller nigon honom nirstiende
varit part, upphort att gilla samt

2. arrendatorn eller nigon honom nirstiende haft sin stadigvarande
bostad pi arrendestillena sedan minst 40 ar fore den dag di talan om
frikép vacks.

Med nirstiende till arrendatorn avses den som ir eller har varit gift
med arrendatorn, barn, forildrar och syskon till nigon av dessa, samt
fordldrarnas forildrar och syskon.

5 § Frikop far dock inte ske om
1. ratt till férlingning av arrendeavtalet inte foreligger,
2. frikdp av sirskilda skil skulle vara oskiligt mot jordigaren,
3. egendomen enligt beslut av regeringen skall omfattas av inlsen
enligt 16 § lagen (1963:583) om avveckling av fideikommiiss. 80



6 § Rit till frikdp giller inte mot ny 4gare till den fasta egendomen om  Prop. 1994/95:155
arrendatorn saknat ratt till forvarv enligt lagen (1985:658) om arrenda- Bilaga 3

torers ritt att forvarva arrendestillet darfor att nigon giltig intressean-

milan inte forelegat eller darfor att arrendatomn godkint dverlitelsen.

Detsamma giller om sAdan forvarvsratt forelegat men arrendatorn un-

derltit att utdva ratten eller att senast inom tre minader frAn den dag

di hembudet skedde vicka talan om frikop.

Frikopets omfattning

7 § FrikOpsritten avser arrendestillet i dess omfattning nir talan om
frikop vicks, dock att sddan grinsjustering fir gbras varigenom oligen-
het av forvarvet kan undanrgjas, minskas eller forebyggas.

Till arrendestillet skall riknas dven byggnad eller annan anliggning
som inte ingdr i arrendet, om egendomen r tillbehor till fastighet som
avses med arrendet.

8 § Vid frikép av del av en fastighet har arrendatorn riitt att 16sa in
dven den Aterstiende delen, om detta skulle medfora endast en ringa
hdjning av ersdttningen till jorddgaren och dennes intresse av att behélla
delen inte Svervdger fordelarna med att den ingar i frikdpet.

Vid tillimpning av forsta stycket skall kostnaden for 4tgdrd som avses
i 13 § andra stycket riknas in i erséttningen till jorddgaren. -

9 § Arrendatorn ar skyldig att pd begiran av jordigaren losa dven
annan fast egendom som tillhor denne, om det skulle leda till att nigot
sddant villkor som avses i 3 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988)
tillgodoses béttre eller till att en betydande oligenhet for jorddgaren
forebyggs, dock endast om ersittningen inte 6kar vasentligt.

Bruksritter och fordringar

10 § I friga om sirskild ritt som tillkommer annan an jorddgaren giller
7 kap. 27 och 28 §§ jordabalken. Nir det foreligger sirskilda skill far
domstolen dock forordna att sddan rétt skall upphora att gilla.

I frAga om andel i1 samfillighet och sirskild rdtt som hor till fastighet
som delas giller bestimmelserna i 2 kap. 5 § och 10 kap. 4 § fastig-
hetsbildningslagen (1970:988).

11 § I samband med frikop fir servitut bildas, dndras eller upphivas.
Dirvid géller bestimmelserna i 5 och 7 kap. fastighetsbildningslagen
(1970:988).
Avser frikopet del av en fastighet som har del i samfalld vig kan den
frikopta fastighetsdelen sdsom servitut i den Aterstiende fastigheten
tilliggas rdtt att nyttja vigen. Sidant servitut fir dock inte bildas om
den frikopta delens behov av vig kan tillgodoses bittre p4 annat stt.
12 § Genom frikopet upphér det frikopta omridets ansvar for fordran.
Detta giller dock inte fordran som Aitnjuter formépsrétt enligt 6 § 1° 81
formansrattslagen (1970:979).

6 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155



I friga om intecknings verkan i den inldsta egendomen finns fore- Prop. 1994/95:155
skrifter i 6 kap. 14 § jordabalken. Bilaga 3

Ersiittning

13 § For fastighet som frikdps i sin helhet skall, i den min inte annat
foljer av vad som sdgs nedan, betalas 16seskilling med belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvirde. Frikops del av en fastighet, skall
intrdngsersdttning betalas med belopp som motsvarar den minskning av
fastighetens marknadsvirde som uppkommer genom frikopet. Uppkom-
mer i Ovrigt ekonomisk skada for dgaren genom frikdpet, skall dven
sddan skada ersittas.

Har arrendatorn Atagit sig att vidta Atgard for att minska skada, skall
hinsyn tas till det vid bestimmande av ersittning, om Atagandet &r
sddant att det skiiligen bor godtas av den ersittningsberittigade.

Vid bestimmande av fastighetens virde skall hinsyn inte tas till for-
bittring fastigheten vunnit genom arbete eller kostnad, som arrendatorn
eller tidigare arrendator vars ritt dvergtt till den fSrstnimnde nedlagt
pé fastigheten utdver vad som &legat honom.

Virdering skall ske med hinsyn till fastighetens skick nir ersittnings-
frigan avgors.

14 § Har Atgird vidtagits i uppenbar avsikt att h6ja den ersitming som
arrendatorn har att erligga, skall, om det foreligger skl till det, ersitt-
ningen bestimmas si som om 4tgirden inte vidtagits,

Riittegdngen m.m.

15 § Frikopsritt pikallas genom att arrendatorn vicker talan mot jord-
dgaren vid den fastighetsdomstol inom vars omridde huvuddelen av
arrendestillet ar beldget. I stimningsansokan skall anges den fasta egen-
dom som frikopet avser, den ersiittning som arrendatorn erbjuder samt
namn och adress pA samtliga for arrendatorn kiinda sakéigare.

Innehavare av fordran for vilken fastigheten svarar skall inte i denna
egenskap anses som sakigare.

16 § Arrendatorn skall forete gravationsbevis betrdffande fastigheten.

Avser talan del av en fastighet skall arrendatorn till domstolen dess-
utom Gverldmna av fastighetsbildningsmyndigheten upprittad karta med
beskrivning Over omradet i tvd exemplar. Kartan och beskrivningen
skall vara upprittade i enlighet med vad som ar foreskrivet for fastig-
hetsbildningsforrittning. Ny grins skall vara utmirkt i enlighet med vad
som ar foreskrivet betriffande grins som tillkommer genom fastighets-
bildning.

17 § Domstolen skall under forberedelsen verka for att utredningen i
mélet fir den inriktning och omfattning som &r limplig med hinsyn till
malets beskaffenhet. Domstolen skall se till att onddig utredning inte 82



forebringas i milet och fir sjilv foranstalta om utredning som ar erfor- Prop. 1994/95:155
derlig. Bilaga 3
Giller arrendatorns talan frikdp av egendom som omfattas av lagen
(1963:583) om avveckling av fideikommiss, skall fastighetsdomstolen s&
snart som méjligt inhimta yttrande frdn fideikommissnimnden huruvida
egendomen bdr bli foremal for inlGsen enligt 16 § nimnda lag,

18 § Frigan om frikdpsritt foreligger fir avgdras genom sérskild dom.

Ar parterna ense om att kraven for ritt till frikp ar uppfyllda och
avser forvarvet ett historiskt arrende skall, om part yrkar det, domstolen
utfirda dom i enlighet med Gverenskommelsen.

19 § Arrendatorn skall ersitta motparts rittegingskostnad i fastighets-
domstolen i den man inte annat foljer av 18 kap. 6 eller 8 § rittegAngs-
balken.

I hogre ritt skall vardera parten bdra sina rittegdngskostnader i den
mén inte annat foljer av 18 kap. 6 eller § § rittegingsbalken.

20 § T friga om réttegingen giller i Gvrigt 5 kap. 6 § forsta stycket
forsta och tredje meningen och tredje stycket, 7, 8, 13 och 14 §§, 23 §
forsta stycket, 24 §, 25 § forsta, andra och tredje stycket, 26 § forsta
stycket, 27 § forsta stycket forsta meningen samt 28 och 29 §§ expro-
priationslagen (1972:719).

Betalning av ersiittning och fullbordande av frikop m.m.

21 § I friga om betalning av ersittning och dirmed sammanhingande
fragor giller 6 kap. 1 § forsta stycket, 2-4 och 6 §§, 7 § forsta stycket,
11, 12 och 14 §§, 16 § forsta stycket forsta meningen och andra stycket
samt 17-19 §§ expropriationslagen (1972:719).

22 § Frikopet ar fullbordat ndr samtliga frigor i saken slutligt avgjorts
och arrendatorn inom foreskriven tid fullgjort vad som aligger honom
enligt 6 kap. 1 § forsta stycket och 4 § expropriationslagen (1972:719)
eller, i fall som avses i 6 kap. 12 § expropriationslagen, nir den slutliga
ersittmingen har kommit in till linsstyrelsen.

Genom att frikopet fullbordas sker dndring av fastighetsindelningen
enligt frikdpet.

23 § Loseskilling och intrangsersittning for fastighet som innehas med
fideikommissratt fir inte sittas ligre dn som foranleds av 13 och 14 §§.
Ersittning som niamnts nu och som tillkommer innehavaren av fidei-
kommissegendomen skall alltid nedsittas hos linsstyrelsen och far inte
utbetalas, innan regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer
har forordnat hur det skall forfaras med ersittningen.

Denna lag trader i kraft den 83



2 Forslag till Prop. 1994/95:155
Lag om andring i lagen (1985:658) om arrendatorers rédtt att  Bilaga 3
forvdrva arrendestillet

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (1985:658) om arrendatorers ritt
att forvarva arrendestillet skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

En arrendator har enligt denna lag rétt att forvirva arrendestillet, om
avtalet giller ett jordbruksarrende som omfattar bostad 4t arrendatorn
eller ett bostadsarrende.

At vissa arrendatorer dessutom
har rdnt ant frikdpa arrendestdllet
Sframgdr av lagen (1991:000) om
Jrikopsrdtt vid historiska arrenden.

Denna lag trader i kraft den
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3  Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1980:565) om undantag fran fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) och jordforvérvslagen
(1979:230) vid frikdp av kronotorp

Hirigenom fGreskrivs i friga om lagen (1980:565) om undantag frin
fastighetsbildningslagen (1970:988) och jordférvirvslagen (1979:230)
vid frikdp av kronotorp att rubriken till lagen samt 3 § skall ha nedan
angivna lydelse.

Lag om undantag frdn fastighetsbildningslagen (1970:988) och jordfor-
virvslagen (1979:230) vid vissa frikop.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§
Vid frikdp av kronotorp behdvs inte forvarvstillstind enligt jordfor-
virvslagen (1979:230).

Forvarvstillstdnd eller anmdlan
enligt jordfdrvirvslagen behdvs
inte ndr domstol genom dom fir-
ordnat att det foreligger frikdpsritt
enligt lagen (1991:000) om fri-
kopsrdtt vid historiska arrenden.

Denna lag trider i kraft den
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4  Forslag till

Lag om #ndring i forkopslagen (1967:868)
Hirigenom foreskrivs att 3 § forkopslagen (1967:868) skall ha nedan

angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3%

Forkopsritt far ej utdvas, om

1. forsdljningen  endast avser
fastighet, som har en &govidd
understigande 3 000 kvadratmeter
och dr bebyggd med friliggande
smihus eller rad- eller kedjehus
om huset ar inrdttat till permanent
bostad eller bostad for fritidsinda-
mal for hogst tvd familjer,

2. staten ar siljare,

3. staten eller landstingskommun
ar kopare,

4. kdparen ir siljarens make och
ej heller om kdparen eller, nir

makar forvdarvar gemensamt,
nagon av dem ar siljarens avkom-
ling,

5. forsiljningen sker pi exekutiv
auktion,

6. forsdljningen avser endast
andel av fastighet samt koparen
redan dger annan andel i fastig-
heten och denna andel forvirvats
Pa annat sitt dn genom giva.

Forkopsritt fAr ej utdvas, om

1. forsiljningen endast avser
fastighet, som har en &govidd
understigande 3 000 kvadratmeter
och ar bebyggd med friliggande
smihus eller rad- eller kedjehus
om huset ar inrittat till permanent
bostad eller bostad for fritidsinda-
mal for hogst tvd familjer,

2. staten ar siljare,

3. staten eller landstingskommun
dr kdpare,

4. koparen &r siljarens make och
ej heller om koOparen eller, nir

makar forvirvar gemensamt,
nigon av dem &r siljarens avkom-
ling,

5. forsidljningen sker pi exekutiv
auktion,

6. forsiljningen avser endast
andel av fastighet samt kdparen
redan dger annan andel i fastig-
heten och denna andel forvirvats
pé annat sitt @n genom gdva,

7. domstol genom dom forordnat
att det foreligger frikopsriitt enligt
lagen (1991:000) om frikopsritt
vid historiska arrenden.

Forsta stycket 1 dger motsvarande tillimpning om forsiljningen avser
del av fastighet. Frigan huruvida forkopsritt fir utdvas skall dirvid
beddmas som om kdpet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart
innan forkopsritt utdvas, bedomes frigan i stillet med hinsyn till delen,
om denna ar utbruten, eller, nir forsiljningen avser omrade av fastig-
het, fastighetsbildningsbeslut meddelats.

Forsta stycket 1 giller inte inom sidana omriden som avses i 1 §
tredje stycket.

Forkop i strid med bestimmelserna i denna paragraf 4r utan verkan.

Denna lag trader i kraft den
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5 Forslag till

Lag om andring i lagen (1988:183) om forvaltningen av

kyrklig jord

Hirigenom foreskrivs att 21 § lagen (1988:183) om forvaltningen av
kyrklig jord skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Fdreslagen lydelse

21 §

Forsiljning eller byte av kyrklig
jord far ske

1. for att tillgodose bostadsbe-
hovet i orten,

2. for att bilda limpliga enheter
for jordbruk eller skogsbruk,

3. for att frimja annat syfte
liknande det som avses i 1 eller 2,

4. for att tillgodose dandaméil som
avses i 2 kap. expropriationslagen
(1972:719), eller

5. nir jorden pi grund av sir-
skilda omstindigheter inte limpli-
gen bor behillas for sitt andamal.

Forsiljning eller byte av kyrklig
jord far ske

1. for att tillgodose bostadsbe-
hovet i orten,

2. for att bilda limpliga enheter
for jordbruk eller skogsbruk,

3. for att frimja annat syfte
liknande det som avses i 1 eller 2,

4. for att tillgodose andamal som
avses i 2 kap. expropriationslagen
(1972:719),

5. ndir forvirvaren har frikdps-
rdtt enligt lagen (1991:000) om
Jrikopsrdrt vid historiska arrenden,
eller

6. nir jorden pd grund av sar-
skilda omstindigheter inte limpli-
gen bor behallas for sitt &ndamal.

Kyrklig jord fir endast Gverlitas om det kan ske utan oligenhet for
det allminna och om det sker mot ersittning som, om annat inte fore-
skrivs sirskilt, motsvarar fastighetens marknadsvirde.

Om det finns sirskilda skil fAr sidan &verlitelse av kyrklig jord ske
som medfor att denna blir kyrklig jord av annat slag.

Denna lag trider i kraft den
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6  Forslag till :
Forordning om frikGpsratt vid historiska arrenden

Harigenom fGreskrivs foljande.

1 § Teknisk ledamot skall nirvara vid muntlig forberedelse i mil om
frikopsratt om fastighetsdomstolen finner att det behdvs.

2 § Nar stimning utfirdas i ett mil om frikopsratt skall fastighetsdom-
stolen skriftligen underritta inskrivningsmyndigheten om mdilet for
anteckning i fastighetsboken.

3 § Avskrivs helt eller delvis ett mAl om frikGpsritt, om vilket under-
rittelse har limnats enligt 2 §, och vinner beslutet laga kraft, skall
domstolen genast underritta inskrivningsmyndigheten om beslutet for
anteckning i fastighetsboken.

4 § Nir samtliga frigor i saken slutligt avgjorts, skall domstolen till
fastighetsregistermyndigheten utan drdjsmil limna Gver dels karta och
beskrivning som avses i 16 § lagen (1991:000) om frikopsratt vid
historiska arrenden, dels sidana utdrag av handlingarna i mailet och
domstolens dom att det av dem framgir vad frikGpet innebir i de
hinseenden som anges i nimnda lagrum. P4 kartan skall tecknas bevis
att den har legat till grund for frikopet.

5 § Gors anmilan till inskrivningsmyndigheten att frikGpsritten ar
forverkad och sker anmilningen inom tre minader frin forverkandet,
skall inskrivningsmyndigheten genast underritta linsstyrelsen om an-
milningen.

6 § Nir ett frikop har blivit fullbordat, skall linsstyrelsen genast under-
ritta inskrivningsmyndigheten om detta forhillande. Innebar frikopet att
fastighetsindelningen andras eller att servitut bildas, andras eller upp-
hdvs, skall underrittelse 1dmnas ocks3 till den fastighetsregistermyndig-
het inom vars omréde fastigheten ar belagen.

7 § Besviras fastighet av inteckning som ursprungligen har beviljats i
fastighet med annan registerbeteckning skall kungdrelse som avses i 6
kap. 19 § expropriationslagen (1972:719) innehilla uppgift om varje
tidigare registerbeteckning pd fastighet vari inteckningen har gillt, dock
ej beteckningen pA fastighet fran vilken inteckningen har avlyfts eller pa
avstyckning.

8 § Frikops en eller flera av gemensamt intecknade fastigheter eller del
av en intecknad fastighet och utfaller vid fordelning som avses i 6 kap
18 § expropriationslagen (1972:719) betalning p&d pantbrevs belopp
giller 13 kap. 20 § andra stycket utsGkningsforordningen (1981:981). 1
fastighetsboken skall antecknas med vilket belopp inteckningen efter
fordelningen galler i fastigheten.
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9 § Har loseskilling eller intringsersittning som tillkommer innehavare Prop. 1994/95:155
av fideikommissegendom nedsatts enligt punkt 4 i dvergingsbestimmel- Bilaga 3

serna till lagen (1991:000) om frikopsritt vid historiska arrenden, skall

linsstyrelsen underratta fideikommissnimnden om det. Forordnande

som avses i nimnda dvergangsbestimmelse meddelas av nimnden.

10 § Bildas, dndras eller upphivs servitut genom frikdp, infors uppgift
om Atgirden i fastighetsregistret.

Denna forordning trdder i kraft den
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Lagforslagen i betidnkandet Investeringar i arrende-  Prop. 1994/95:155
jordbruket (SOU 1992:109) Bilaga 4

1 Forslag till
Lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken

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

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

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8 kap.
12a§

Anser arrendatorn att han enligt
bestimmelse i denna lag har ritt
till nedsdntning av arrendeavgiften
eller till ersdntning for skada eller
Jor avhjdlpande av brist eller att
han har ndgon annan motfordran
hos jorddgaren, och vill arrenda-
torn dra av motsvarande belopp
pa arrendeavgift som utgdr i peng-
ar, far han deponera belopper hos
linsstyrelsen. Vad som sagts nu
gdller ocksd ndr det rader tvist om
storleken av arrendeavgift som
skall utgd i pengar men som inte
dr till beloppet bestdmd i avtalet.

Bestidmmelser om deposition i
vissa andra fall finns i lagen
(1927:56) om nedsdtning av
pengar hos myndighet.

Nir arrendatorn enligt forsta
stycket deponerar belopp hos
linsstyrelsen, skall han limna
skriftlig uppgift i tva exemplar om
arrendeforhdllandet, forfallodagen
och grunden for avdraget eller om
tvistens beskaffenhet samt stilla
pant eller borgen, som ldnssty-
relsen finner skdlig, for den kost-
nad jordiigaren kan fa for att f& ut
beloppet och for rinta pd belop- 90
pet.



Har arrendatorn deponerat
arrendeavgift hos ldnsstyrelsen,
Jar jorddgaren inte gora gdllande
ant arrenderdtten blivit forverkad
pd grund av ant det deponerade
beloppet inte betalats till honom.

Beslut av ldnsstyrelsen med
anledning av deposition far dver-
klagas i hovrdtten genom besvdr.

12b §

Lansstyrelsen skall genast under-
rdtta jordigaren i rekommenderat
brev om deposition enligt 12 a §.

Visar inte jorddgaren inom tre
mdnader fran det beloppet forfallit
till betalning och underrdittelse om
depositionen sdnts till honom att
han tréffat overenskommelse med
arrendatorn om att f& bfia be-
loppet eller ant han vickt talan
ddrom mot arrendatorn, har denne
ritt att dterfd beloppet. Har jord-
dgaren vickt talan inom angiven
tid, far beloppet inte lyftas forrdn
Jjorddgarens talan blivit shutligt av-
giord.

Deponerat belopp skall genast
insdttas i bank mot réinta. Réntan
skall betalas till den som far kyfta
beloppet.

21§

Har arrendatorn uppfort egen byggnad pA arrendestillet eller har han
i ovrigt nedlagt kostnad pi detta utéver vad som Alegat honom, skall
byggnaden eller vad som eljest utforts erbjudas jordidgaren till inldsen,
ndr arrendatorn frintrider arrendet. Har jordigaren ej inom en manad
fran det erbjudandet gjordes forklarat sig villig antaga detta, fir arren-
datorn fora bort egendomen. Han skall dock Aterstilla arrendestallet i
tjanligt skick.

Ar ¢j vad som arrendatorn enligt forsta stycket fir skilja frén arren-
destillet bortfort inom tre minader frin det arrendestillet avtraddes
eller ansprik pa losen slutligt ogillades, tillfaller det jorddgaren utan
16sen.

Har dmnen hamtats frn jorddgarens fastighet till byggnad eller annan
anliggning, fir anliggningen ej tagas bort, innan arrendatorn ersatt
jorddgaren virdet av vad som tagits frdn fastigheten.

Bestimmelserna i denna paragraf ~ Bestimmelserna i denna paragraf
giller ej, om annat avtalats. giller inte egendom som inldses
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eller overldts i samband med dver-
latelse av arrenderdnt enligt be-
stimmelserna i 9 kap. 31 a § och
inte heller om annat avtalats.

26§

Jordigare eller arrendator, som
vill framstilla fordringsansprik pa
grund av arrendeforhdllande, skall
vicka talan dirom inom tvi Ar
frin det arrendatorn avtridde
arrendestillet, Om vid jordbruks-
arrende syn som skall ligga till
grund for avrikning, klandras fore
utgdngen av tid som angivits nu,
far talan vickas inom tva ar frin
det Kklandret slutligt avgjordes.
Iakttages ej tiden, dr ritten till
talan forlorad, om ej annat av-
talats. Om den ena parten vidckt
talan i ratt tid, har den andra
parten ritt till kvittning, fastin
hans ritt till talan dr forlorad.

Jorddgare eller arrendator, som
vill framstilla fordringsansprak pi
grund av arrendefGrhillande, skall
vicka talan eller, i fall som avses i
9 kap. 31 a § tredje stycket, gora
ansokan dirom inom tvi Ar frin
det arrendatorn avtridde arrende-
stillet. Om vid jordbruksarrende
syn som skall ligga till grund for
avrikning, klandras fore utgingen
av tid som angivits nu, fir talan
vickas inom tva &r fran det kland-
ret slutligt avgjordes. lakttages ej
tiden, dr ritten till talan forlorad,
om ej annat avtalats. Om den ena
parten vackt talan i ratt tid, har
den andra parten rdtt till kvittning,
fastin hans ritt till talan ar for-
lorad.

318§

Om en part inte godtar arrende-
nimnds beslut i friga om forlang-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forldngning,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
12beller 13 § eller 10 kap. 6a §
eller bestimmande av ersdttning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 17a, 18, 21
eller 31 § eller 11 kap. 6 b §, far
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tvA minader frin den dag
beslutet meddelades. Klandras inte
beslutet inom denna tid, r partens
ritt till talan forlorad.

Arrendenimnds beslut i arende
enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 2-4 eller 7 § eller 11 kap. 2
§ far ej klandras.

Om en part inte godtar arrende-
nidmnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forlingning,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 18, 19, 20, 22,
31 eller 31 a § tredje stycket eller
11 kap. 6 b §, far parten klandra
beslutet genom att vicka talan mot
den andra parten inom tvd ména-
der frin den dag beslutet med-
delades. Klandras inte beslutet
inom denna tid, dr partens ritt till
talan forlorad.

Arrendendmnds beslut i drende
enligt 9 kap. 2, 3, 7, 84, 17§
eller 31 a § fjdrde stycket, 10 kap.
2-4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § far
¢j klandras.
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338

Talan fir ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6b § eller i friga som avses i 9
kap. 17 a, 18 eller 21 § och gj
heller mot hovritts dom i friga
om forlingning eller dverlételse av
arrendeavtal, uppskov med avtride
enligt 9 kap. 12 b eller 13 § eller
10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §,
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller be-
stimmande av ersittning enligt 9
kap. 14 §.

Talan fir ej foras mot fastighets-
domstols dom i friga om fast-
stillande av arrendevillkor i fall
som avses i 9 kap. 12 eller 13 §
eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6b § eller i friga som avses i 9
kap. 18, 19, 20, 22 eller 31 a §
tredje stycket och ej heller mot
hovritts dom i friga om forling-
ning eller Gverlatelse av arrende-
avtal, uppskov med avtride enligt
9 kap. 12 b eller 13 § eller 10
kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §,
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller be-
stimmande av ersittning enligt 9
kap. 14 §.

9 kap.
88

Om jordigaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ritt il
forlingning av detta, utom nir

1. arrenderiitten ar forverkad eller forhallande som avses i 8 kap. 14 §
foreligger,

2. arrendatorn i annat fall 4sidosatt sina forpliktelser i sidan min att
avtalet skiligen icke bor forlingas,

3. jordigaren gor sannolikt, att han sjilv, hans make eller avkomling
skall bruka arrendestiillet, och det ej dr obilligt mot arrendatorn att
arrendeforhallandet upphdr,

4. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet behdvs for en mera
dndamalsenlig indelning i brukningsenheter, och det ej av sirskilda skil
ar obilligt mot arrendatorn att arrendeforhéllandet upphor,

5. jorddgaren gOr sannolikt, att arrendestillet skall anvindas i enlighet
med en detaljplan,

6. jorddgaren i annat fall gor sannolikt, att arrendestillet skall anvan-
das for annat dndamal an jordbruk, och det ¢j ar obilligt mot arrenda-
torn att arrendeforhillandet upphdr.

Om jordigarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn av-
trdder endast en del av arrendestillet och avtalet limpligen kan forling-
as sivitt avser arrendestillet 1 Gvrigt, har arrendatorn utan hinder av
forsta stycket ritt till sidan forlingning.

Ant jordigaren i vissa fall dr
skyldig att losa arrendatorn till-
horig egendom pd arrendestilles
Jramgdr av 31 a §.

8al}
Har arrendestdllet arrenderats
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av flera gemensamt och har en av
dem sagt upp arrendeavtalet dr en
medarrendator berdttigad ant f
arrendeavtalet forldngt fir egen
del, om arrendendmnden tilldter
det. Tillstdnd skall ldmnas om inte
Jorddgaren har befogad anledning
att motsdtta sig forlingningen.

16 §

Avhjalper arrendatorn brist som forelegat vid tilltrddet och har han ej
enligt 17 § ritt till ersdttning for arbetet si snart det fullbordats, &r han
berittigad till ersdttming vid avrikning enligt 23 §. Detta giller dock ej
sddan del av arrendestillet betriffande vilken arrendatorn enligt avtalet

ar fritagen frin underhallsskyldighet.

Har arrendatorn uppfort ny
byggnad i stdllet for byggnad som
han mottagit och dr han inte enligt
17 eller 18 § berdttigad till ersdtt-
ning ddrfor, har han vid avréikning
enligt 23 § ran till ersdttning for
brist som vid tilltrddet fanns pd
den mottagna byggnaden, om den
nya byggnaden dr limplig for sint
dndamal eller uppforts enligt plan
som godkints av jorddgaren.
Avdrag skall dock goras med
kostnaden for avhjdlpande av brist
pd den nya byggnaden.

Andra stycket dger motsvarande
tilldmpning i frdga om annan
anldggning som ingdr i arrendet.

17 a §

Meddelar en myndighet ett beslut
som innebdr att arrendestdllet inte
far anvidndas pa avsent sdft utan
att en befintlig anliggning byggs
om eller en nyanltiggning sker,
skall jorddgaren utfdra arbetet,
om anliiggningen behdvs med hdin-
syn till en dndamilsenlig plan-
lidggning av jordbruket péd arren-
destdllet. Vad som nu har sagts
géller dock inte om arbetet ingdr |
arrendatorns underhdllsskyldighet
enligt 15 § eller om arbetet avser
en sddan del av arrendestillet
betriffande vilken arrendatorn
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enligt awtalet ar fritagen frdn
underhdalisskyldighet.

Utfor jorddgaren inte inom
skalig tid efter anmaning ett arbe-
te som dligger honom enligt forsta
stycket, far arrendatorn utfora det
i hans stalle. Har kostnad for
arbetet faststillts av arrendendmn-
den enligt tredje stycket, dr arren-
datorn berdttigad till ersdttning av
Jordidgaren med det faststillda
beloppet sedan arbetet har full-
bordats. Vill arrendatorn hellre
sdga upp awvtalet, fdr han gora
det, om inte jorddgarens under-
ldtenhet dr av ringa betydelse. For
den tid under vilken egendomen
inte kan anvdndas fOr det avsedda
dndamdlet har arrendatorn rits till
skdlig nedsdrning av arrendeav-
giften. Han har dven rdnt till
ersdittning for skada.

Frdgan om jordtigarens bygg-
nadsskyldighet enligt forsta stycket
provas av arrendendmnden pa
begdran av endera parten. Om
arrendatorn  begtir det, skall
ndmnden dven faststilla en berdk-
nad kostnad for det arbete som
arrendatorn kan komma ast utfdra
i jordtigarens stille.

Ar jorddgaren enligt forsta styck-
et forsta meningen inte skyldig att
utfora ett arbete dirfor ant an-
liggningen inte behdvs, har arren-
datorn rist till skdlig nedsdttning
av arrendeavgifien. Han far dven
sdga upp avtalet, om inte arbetet
dr av ringa betydelse for hans
verksamhet. Om inte annat har av-
talats, gdller vad som har sagts nu
dven for det fall ant jorddgaren
inte dr skyldig ant wifdra ett arbete
ddarfor att arrendatorn dr fritagen
Jran underhdllsskyldighet.

18 §

Har byggnad, tdckdikning eller
annan anliggning utan arrenda-

Om en anliggning behdvs med
heinsyn till en dndamdisenlig plan-
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torns vdllande sa skadats eller for-
slitits ant anldggningen for att
tjdna sitt dndamdl mdste byggas
om eller ersdttas med en ny, skall
Jorddgaren wifdra arbetet. Sddan
skyldighet d&vilar dock jorddgaren
endast om anllggningen behdvs
med hdnsyn till en dndamdlsenlig
planliggning av jordbruket pd ar-
rendestdillet.

Om jorddgaren ej inom skdlig tid
efter anmaning avhjdlper brist som
avses i forsta stycket, far arren-
datorn utfdra arbetet i hans stille.
Har kostnaden for arbetet fast-
stdllts av arrendendmnden pd sitt
som anges i tredje stycket, dr
arrendatorn, sedan arbetet fullbor-
dats, berdttigad till ersdtntning av
Jorddgaren med det faststillda be-
loppet. Vill arrendatorn helire
uppsdga avtalet, fdr han gora det,
om ej bristen dr av ringa betydel-
se. For den tid arrendestdllet ar i
bristfilligt skick har arrendatorn
rint till skdlig nedsdntning av
arrendeavgifien och ersdttning for
skada.

Frdga om jordigarens bygg-
nadsskyldighet enligt forsta stycket
prévas av arrendendmnden. Priv-
ning kan pdkallas av savdl jord-
dgaren som arrendatorn. P& be-
gdran av arrendatorn skall némn-
den dven faststilla beriknad kost-
nad for arbete som arrendatorn
kan komma att wtféra i jorddga-
rens stiille.

Forsta-tredje styckena tilllimpas
inte betriiffande hignad eller
annan anliiggning av sddan art,
att ent fullstindigt istdndsdttande
ingdr i arrendatorns underhdlls-
skyldighet enligt 15 §, och inte
heller betrdffande annan anldgg-
ning dn tdckdikning om anldgg-
ningen enligt avtalet dr undanta-
gen fran hans underhdlisskyldig-
het.

ldggning av jordbruket pd arren-
destdllet dr jordigaren skyldig att
utfdra arbete som krdvs ddrfor att

1. en myndighet meddelat beslut
som innebdr att arrendestillet inte
Jar anvandas pd avsett sdnt utan
att en befintlig anldggning byggs
om eller en nyanliggning sker,

2. byggnad, tackdikning eller
annan anliggning utan arrenda-
torns véllande s& skadats eller
Jorslitits ant anldggningen for an
tjdna sint dndamdl mdste byggas
om eller ersdttas med en ny.

Forsta stycket gdller inte om
arbetet ingdr i arrendatorns un-
derhdllsskyldighet enligt 15 § och
inte heller betrdffande annan
anldggning dn tdckdikning om
anldggningen enligt avtalet dr
undantagen frdn hans underhdlls-
skyldighet.

Skadas anliiggning som avses i
Jorsta stycket 2. av brand eller
annan olyckshdndelse och dr
skadan mindre omfattande dn didr
anges skall arrendatorn avhjdlpa
skadan. Om han inte sjilv dr
véllande har han sedan arbetet
Sfullbordats rint att av jorddgaren
erhdlla ersdnning for den del av
den nddvindiga kostnaden som
dverstiger ett halvt basbelopp, om
parterna inte Gverenskommit annat
belopp.

Utfor jordidgaren inte inom
skdlig tid efter anmaning ett arbe-
te som dligger honom enligt firsta
och andra stycket, far arrendatorn
utfora det i hans stille. Har kost-
nad fOr arbetet faststllts av arren-
dendmnden enligt femte stycket, dr
arrendatorn berdittigad till ersdtt-
ning av jordidgaren med det fast-
stillda beloppet sedan arbetet har
Sullbordats. Vill arrendatorn hellre
sdga upp awvtalet, fdr han gora
det, om inte jorddgarens under-
ldtenhet dr av ringa betydelse. For
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Ar jorddgaren p4 grund av forsta
stycket andra punkten ej skyldig
ant avhjdlpa brist som avses i
nédmnda stycke, har arrendatorn
ran till skalig nedsdttning  av
arrendeavgifien. Han fdr dven
uppsdga avtalet, om ej bristen dr
av ringa betydelse. Har ej annat
avtalats, dger vad som sagts nu
motsvarande tilldmpning, om
anliiggning som enligt avtalet dr
undantagen frdn  arrendatorns
underhdllsskyldighet genom brand
eller pd liknande sdft utan arren-
datorns véllande drabbas av sddan
skada som anges i forsta stycket.

den tid under vilken egendomen
inte kan anvdndas for det avsedda
dndamdlet har arrendatorn rdtt till
skalig nedsdntning av arrendeav-
gifien. Han har daven rdn till
ersdstning for skada.

Frdga om jorddgarens bygg-
nadsskyldighet enligt fdrsta och
andra stycket prdvas av arrende-
ndmnden pd begdran av endera
parten. Om arrendatorn begdir det,
skall ndmnden dven faststilla en
berdknad kostnad for det arbete
som arrendatorn kan komma att
wtfdra i jorddgarens stdlle.

Ar jordégaren enligt forsta styck-
et inte skyldig ant utfora ett arbete
dirfor att anliggningen inte be-
hovs, har arrendatorn rint till
skalig nedsdntning av arrendeav-
giften. Han fdr dven sdga upp
avtalet, om inte arbetet dr av
ringa betydelse for hans verksam-
het. Om inte annat har awvtalats,
gdller vad som har sagts nu dven
fir det fall att jorddgaren enligt
andra stycket inte dr skyldig att
utfora ett arbete som avses i forsta
stycket 1. ddrfor ast arrendatorn
dr fritagen fran underhallsskyldig-
het och, i fall som avses i firsta
stycket 2, nir anlliggning som
enligt avtalet dr undantagen fran
arrendatorns underhdlisplikt  ge-
nom brand eller pé liknande sdnt
utan arrendatorns véllande drab-
bas av sddan skada som ddar av-
ses.

19 §

Skadas anldggning som avses i
18 § av brand och dr skadan
mindre omfattande dn dir anges,
skall arrendatorn avhjdlpa skadan.
Om han ej sjdlv ar véllande, har
han rétt att av jordigaren erhdlla
ersdttning  for den nddvindiga
kostnaden sedan arbetet fullbor-
dats.

7 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155

Utfor arrendatorn ny tdckdik-
ning, som arrendendimnden funnit
behdvlig med hiinsyn till en dnda-
mdlisenlig planliggning av jord-
bruket p& arrendestillet, dr han
efter arbetets fullbordande be-
rdttigad till ersdntning av jorddga-
ren med belopp vartill arrende-
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ndmnden faststdllt berdknad kost-
nad for arbetet.

20 §

Har arrendatorn uppfort ny
byggnad i stdllet for byggnad som
han montagit och dr han icke
enligt 17, 17 a eller 18 § beratti-
gad till ersantning ddrfor, har han
vid avrdkning enligt 23 § ran till
ersdttning for brist som vid till-
tridet fanns pd den mottagna
byggnaden, om den nya byggna-
den dr lamplig for sint dndamdl
eller uppforts enligt plan som god-
kdnts av jorddgaren. Avdrag skall
dock goras med kostnaden for av-
hjdlpande av brist pd den nya
byggnaden.

Forsta stycket dger motsvarande
tilldmpning i frdga om annan
anliggning som ingdr i arrendet.

Kan inte jorddgaren och arren-
datorn triffa dverenskommelse om
en investering som arrendatorn vill
utfora kan arrendendmnden ldmna
tillstdnd till den. Tillstdnd far
ldmnas pd ansékan av arrendatorn
om investeringen kan antas vara
till varaktig nytta for jordbruket
pd arrendestillet och intresset av
att investering sker dOvervager
Jordiigarens intresse av att den
inte kommer till stdnd. Vid bedom-
ningen skall hdnsyn tas dven till
Jorhdllandet mellan investeringen
och arrendestdillets virde.

Ldmnas rillsténd  enligt forsta
stycket skall jorddgaren beredas
tillftille att wtfdra investeringen.
Nimnden skall i beslutet wtsitta
den tid inom vilken jorddgaren i
sa fall har att slutfdra arbetena.

P& begdran av part skall arren-
deniimnden i samband med prov-
ning av tillstdndsfrdga enligt forsta
stycket dven prova frdga om dnd-
ring av arrendeavgifien enligt
bestiimmelserna i 22 §.

Forklarar jorddgaren att han
inte kommer att utfdra investe-
ringen eller har den inte utforts
inom foreskriven tid far arren-
datorn wfora investeringen pd
egen bekostnad. At arrendatorn i
sddant fall har rdn ant dverlita
arrenderditten eller f& den egen-
dom som investeringen motsvarar
inlost framgdr av 31 a §.

21§

Utfor arrendatorn ny tdckdik-
ning, som arrendendmnden funnit
behovlig med hdnsyn till en dnda-
mdlsenlig planldggning av jord-
bruket p& arrendestillet, dr han
efier arbetets fullbordande be-
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rattigad till ersdnning av jorddga-
ren med belopp vartill arrende-
nimnden faststallt berdknad kost-
nad fr arbetet.

Har arrendatorn anlagt markvig, forbattrat adgoanordningen eller
vidtagit annan atgard som medfort varaktig nytta for jordbruket och ej
ar att hinfora till uppforande av byggnad eller till tickdikning, 4r han
vid avrikning enligt 23 § berittigad till ersittning motsvarande vad
arrendestiillet Okat i virde, om ej annat avtalats. Ersdttning fir dock ej
utgd med hogre belopp dn som motsvarar den nédvandiga kostnaden.

Prop. 1994/95:155
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22§

Har jordigaren utfort arbete som
avses i 17 a eller 18 § eller betalat
ersittning enligt 17 a § andra
stycket, 18 § andra stycket eller
21 § forsta stycket for arbete som
arrendatorn utfort och har arren-
derittens virde Okat genom arbe-
tet, 4r arrendatorn skyldig att
godta en skilig hojning av arren-
deavgiften.

Har jordigaren enligt avtal med
arrendatorn medverkat till en
investering pd arrendestdllet och
har arrenderdttens virde Okat
genom investeringen, ar arrenda-
torn skyldig att godta en skilig
hgjning av arrendeavgiften.

Samma  skyldighet foreligger
ocksd om arrenderitten Okat i
vdrde till folid av an jordigaren
utfort arbete som avses i 18 §
Jorsta stycket, betalat ersittning
enligt 18 § fidrde stycket eller
19 § for arbete som arrendatorn
utfort eller wtfort en investering
som tilldtits enligt bestémmelserna
i 20 § eller enligt 31 a § lost in
egendom som avses med sddan
investering.

Kan o&verenskommelse om dnd-
ring av arrendeavgifien enligt
bestdmmelserna i denna paragraf
inte trdffas provas frdgan av ar-
rendendimnden.

26 §

Vid synen skall undersokas allt som hor till arrendestillet, sisom
byggnader, tridgird, dker och dng, beteshagar, hignader, diken, vigar,
broar, brunnar och ledningar. Frdn synen fir dock undantagas viss del
av arrendestillet, om jordigaren och arrendatorn kommer Gverens om i
vad min brist skall tagas i berdkning och anteckning om dverenskom-
melsen gores av syneminnen.

Kan Gverenskommelse ej traffas
om ersittning enligt 21 § andra
stycket, 30 § andra stycket eller
31 §, skall synemannen bestimma
ersittningen.

Kan Gverenskommelse ¢j triffas
om ersittning enligt 21 §, 30 §
andra stycket eller 31 §, skall
syneminnen bestimma ersattning-
en.
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Syneminnen fir anlita sakkunnig eller bitrade.

Over allt som forekommer vid synen skall upprittas skriftlig handling,
som undertecknas av synemannen. Om brist foreligger, skall anteckning
goras om bristens beskaffenhet, de atgirder som behdvs for dess av-
hjalpande samt kostnaden for detta. Tydlig hinvisning skall lJimnas om
vad den har att iakttaga som vill klandra synen. Synehandlingen skall
inom tre minader frin synens avslutande genom syneminnens fOrsorg
delges parterna i den ordning som enligt 8 kap. 8 § giller for uppsig-
ning. Bestimmelsen i 8 kap. 8 § tredje stycket tredje punkten giller
dock ej.
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28 §

Om part ej godtager syn, som
hillits pd st och inom tid som
anges i 24 §, fAr parten klandra
synen genom att viacka talan mot
den andra parten inom tvé mdna-
der fran det synehandlingen del-
gavs honom. Klandras icke synen,
giller den som fullt bevis for
arrendestillets skick den dag tll
vilken synen hanfor sig. Motbe-
visning mot synen ar i sidant fall
¢j tilliten.

Om part ej godtager syn, som
hillits pA sitt och inom tid som
anges i 24 §, fir parten klandra
synen genom att vicka talan mot
den andra parten inom en mdnad
frAn det synehandlingen delgavs
honom. Klandras inte synen,
giller den som fullt bevis for
arrendestillets skick den dag tll
vilkken synen hinfor sig. Motbe-
visning mot synen &r i sidant fall
¢j tilllaten,

Har ena parten klandrat synen
inom rdn tid far ocksd motparten,
dven om han inte iakntagit vad
som sdgs i forsta stycket, anfira
klander. Han skall dock inom en
mdnad frdn det art stimningen
delgavs honom ge in sin stim-
ningsansokan till fastighetsdom-
stolen. Om den forsta klandertalan
dterkallas eller av annat skdl
Sforfaller, dr ocksd den senare
talan forfallen.

Syneminnen 4r skyldiga att i mAl om klander avge skriftligt yttrande,
om ritten begir det.

31§
Arrendatorn fir inte Overlita  Arrendatorn fir inte Overlita
arrenderitten utan jordigarens arrenderitten utan jorddgarens

samtycke, om ej annat foljer av
andra—fjirde styckena.

samtycke, om ej annat foljer av
andra-fjirde styckena eller av
3las.
Ar arrendeavtalet slutet for viss tid som ej understiger tio 4r, fir
arrendatorn, om ej annat avtalats, Gverlita arrenderdtten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan néjas. Han skall dock forst erbjuda 100
jorddgaren att Atertaga arrendestillet mot skyldighet att vid avrdkning



enligt 23 § utge skilig ersittning for arrenderdttens varde. Vill jordiga- Prop. 1994/95:155
ren antaga erbjudandet, skall han limna besked dirom inom en minad.  Bilaga 4
Vidare giller betriffande arrenden for viss tid att arrendatorn, &ven
om annat avtalats, fir 6verlita arrenderitten, om den avser ett utvecklat
eller utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling, om
arrendenimnden tillAter det. Sidant tillstind skall limnas, om inte
jordidgaren har befogad anledning att motsitta sig Gverlatelsen.
Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dddsboet, oavsett for
vilken tid avtalet &r ingAnget, samma ritt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator for dir avsett fall, om ej annat avtalats. Erbju-
dandet till jordigaren skall géras inom sex méinader efter dodsfallet.
Dodsboet har vidare samma rdtt som enligt tredje stycket tillkommer
arrendator for fall som avses dir.
Forsta-tredje styckena dger motsvarande tillimpning p& arrenderittens
Overging genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande
forvarv.

31a§

Har arrendatorn utfort en inve-
stering pd arrendestdllet i enlighet
med bestémmelserna i 20 § far
arrendatorn dverldta arrenderitien
till annan med vilken jorddgaren
skdaligen kan ndjas. Han skall dock
Jorst skriftligen erbjuda jordigaren
ant mot skalig ersdnning ldsa in
den egendom som beslutet enligt
20 § avser. Har jordigaren inte
inom tvd mdnader frdn erbjudan-
det skrifiligen dtagit sig att lbsa
egendomen dr hans ratt till inlgsen
Sorfallen for en tid av tre &r frin
erbjudandet.

Ent dragande enligt forsta stycket
innebdr ant jorddgaren ddrefier dr
skyldig att losa egendomen. Sddan
skyldighet foreligger ocksd ndr
arrendeforhéllandet  upphdr  pd
grund av omstdndighet som avses i
8 8.

Kan ¢verenskommelse om jord-
dgarens skyldighet att losa egen-
domen eller om de villkor som
skall gdlla vid en inlosen inte
triiffas provas frdgan av arrende-
ndmnden pd ansékan av part.

Om jorddgaren i fall da over-
ldtelse far ske inte godtar en av 101
arrendatorn anvisad person som
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ny arrendator skall arrendendmn- Prop. 1994/95:155
den p& arrendatorns ansdkan Bilaga 4
prdva om jorddagaren skiiligen kan
ndjas med den anvisade personen.
Sadan provning kan ske samtidigt
betrdffande flera tdnkbara for-
vdrvare.
Bestdmmelserna i denna para-
graf gdller dven till forman for
den arrendator som forvdrvat ritt
till sddan investering som avses i
Jorsta stycket i samband med for-
vdrv av arrenderditt frdn en tidiga-
re arrendator.

34a§

Ingar inte jaktritten i jordbruks-
arrendet dr jorddgaren skyldig att
ersdtta arrendatorn for skador pd
jordbruksgrédor som orsakas av
vilt som far jagas under ndgon del
av dret. Ersdntning utgdr dock inte
for skador pd grodor som med
hdinsyn till foreliggande viltbestand
dr sdrskilt oldmpliga ant odla pd
arrendestéllet.

Om inte annat avtalats skall vid
bestdmmande av ersdttningsbelopp
avdrag goras med tio procent av
skadans belopp, dock lagst fyra
procent av arrendeavgifien for det
innevarande arrendedret. Den
sammanlagda ersdntningen under
ett dr fdr, om inte annat avialats,
inte overstiga ett belopp som mot-
svarar arrendeavgiften for det
innevarande arrendedret.

Finner arrendatorn ant skada
uppkommit skall han snarast un-
derrdtta jorddgaren dédrom. Kan
parterna inte enas om ersdttningen
skall skadan virderas av minst en
sakkunnig. Sakkunnig utses av
parterna  gemensamt  eller, pd
ndgon av parternas begdran, av
lansstyrelsen. Betriffande ersditt-
ning till den som varit sakkunnig
gdller 27 §. 102
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I. Denna lag trider i kraft den
2.1 friga om avtal som har ingitts fore ikrafitridandet giller, med
undantag av 9 kap 28 §, dldre regler fram till den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast kan sfigas upp genom uppsagning efter ikrafttrédandet.
3. Frin jordigarens ersiittningsskyldighet enligt 9 kap. 34 a § skall
avriknas vad arrendatorn pi grund av skadan har ritt att erhilla enligt
forordningen (1980:400) om ersittning vid vissa viltskador, m.m.
4. Betriffande arrendetvist som har anhiingiggjorts vid domstol eller
arrendenimnd fore ikrafttridandet giller dldre bestimmelser.
5. Forekommer i lag eller forfattning hinvisning till foreskrift som har
ersatts genom bestimmelse i denna lag tillimpas i stillet den nya be-
stimmelsen.
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2 Forslag till

Lag om #ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 1, 17 och 32 §§ lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

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

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktrattsupplitel-
se eller om villkor for sidan
forldngning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
12b, 17 a, 18, 21 eller 31 §, 10
kap. 6a§ eller 11 kap. 6b §
samma balk ankommer pd arren-
denamnd,

3. prova friga om godkinnande
av forbehill eller annat avtalsvill-
kor som avses i 9 kap. 2, 3, 7
eller 17 §, 10 kap. 2-4 eller 7 §
eller 11 kap. 2 § jordabalken eller
3-6 § lagen (1957:390) om fiske-
arrenden,

4, vara skiljenimnd i arren-
detvist,
5. prova frigor enligt lagen

(1985:658) om arrendatorers ratt
att forvdrva arrendestillet.

Foreslagen lydelse

1§

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

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktrittsupplatel-
se eller om villkor for sidan
forlangning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
8a, 12b, 18, 19, 20, 22, 31 §
eller 3/a§, 10 kap. 6a § eller
11 kap. 6 b § samma balk ankom-
mer pd arrendendmnd,

3. prova friga om godkinnande
av forbehall eller annat avtalsvill-
kor som avses i 9 kap. 2, 3, 7
eller 17 §, 10 kap. 2-4 eller 7 §
eller 11 kap. 2 § jordabalken eller
3-6 § lagen (1957:390) om fiske-
arrenden,

4, vara skiljendmnd 1 arren-
detvist,
5. prova frigor enligt lagen

(1985:658) om arrendatorers ritt
att forvarva arrendestillet.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omride fastigheten
ar beligen.

17 §

Om anledning dartill forekommer, skall nimnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som &rendet ror. Parterna skall beredas
tillfille att nirvara vid sidan besiktning. Namnd fir ocksi foranstalta
om annan nddvindig utredning.
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I drende som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21 eller 31 § jordabal-
ken skall arrendenimnden inhimta
yttrande fran linsstyrelsen. Sidant
yttrande skall ocksd inhimtas om
det betriffande jordbruksarrende
uppkommer friga om tllimpning
av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller
7 § tredje stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet. I dren-
de som avses i 9 kap. 9 § jor-
dabalken fir arrendenimnden, om
utredningen ger anledning till det,
inhimta yttrande fran linsstyrelsen
om arrendestillets avkastningsfor-
miga. Hyresnimnd far i drende
som avses i 2a§ bostadssane-
ringslagen (1973:531) inhimta
yttrande frdn byggnadsnimnden.
Yttrande som sagts nu inhdmtas
frAin den linsstyrelse eller bygg-
nadsndimnd inom vars omride
fastigheten dr belagen.

I drende som avses i 9 kap. 18,
19, 20, 31 §, eller 31 a § tredje
stycket jordabalken skall arrende-
nimnden inhimta yttrande frin
linsstyrelsen. Sidant yttrande skall
ocksd inhimtas om det betrdffande
jordbruksarrende uppkommer
friga om tillimpning av 6 § forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om
arrendatorers  ritt att forvirva
arrendestillet. I drende som avses
i9 kap. 9 § jordabalken fir arren-
denimnden, om utredningen ger
anledning till det, inhimta yttran-
de frin linsstyrelsen om arrende-
stillets avkastningsformiga. Hy-
resnimnd far i drende som avses i
2a§ Dbostadssaneringslagen
(1973:531) inhimta yttrande frin
byggnadsnimnden. Yttrande som
sagts nu inhimtas frin den lins-
styrelse eller byggnadsnimnd
inom vars omrdde fastigheten ir
beldgen.

I drende angiende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlings-
lagen (1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda
den hyresgistorganisation som ingitt den klandrade Gverenskommelsen

tillfille att yttra sig.

Begirs provning av friga som avses i 4 § andra stycket hyresforhand-
lingslagen intrider organisation med vilken forhandlingsordning giller
som medpart till hyresvirden vid handliggningen av drendet i den

delen.

328

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a §, 55 a § sjunde stycket eller
55b § jordabalken, 22, 23, 26
eller 27 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), 13 a § denna lag eller
13 eller 15§ eller 25 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792) eller 9 eller 10 § lagen
(1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsratt, fir beslutet
verkstillas sisom lagakraftigande
dom.

Fores ej talan mot namnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 31a §
tredje stycket eller 12 kap. 24 a §,
55 a § sjunde stycket eller 55 b §
jordabalken, 22, 23, 26 eller 27 §
hyresforhandlingslagen
(1978:304), 13 a § denna lag eller
13 eller 15§ eller 25§ forsta
stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792) eller 9 eller 10 § lagen
(1987:1274) om kommunal bo-
stadsanvisningsritt, fir beslutet
verkstillas sisom lagakraftigande
dom.
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Har hyresnimnd med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltnings- Prop. 1994/95:155
lagen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket Bilaga 4
nimnda lag skall linda till efterrittelse genast, fir dven sddant beslut,
om bostadsdomstolen ej forordnat annat, verkstillas sisom lagakraft-
dgande dom.

Denna lag trider i kraft den
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Forteckning Over remissinstanserna Prop. 1994/95:155
Bilaga 5

Remissyttrande har avgivits av Svea hovritt, Kristianstads tingsritt,
Arrendenimnden i Visterds, Arrendenimnden i Linkoping, Domstols-
verket, Fideikommissnimnden, Fortifikationsforvaltningen, Uppsala
universitet, Statens jordbruksverk, Kammarkollegiet, Lansstyrelsen i
Sodermanlands lin, Lansstyrelsen i Ostergotlands lin, Linsstyrelsen i
Jonkopings lin, Lansstyrelsen i Kristianstads Iin, Lansstyrelsen i Mal-
mdhus Iin, Lansstyrelsen i Skaraborgs lin, Lansstyrelsen i Vistman-
lands lin, Egendomsnimnden i Uppsala stift, Egendomsnimnden i
Vixjo stift, Egendomsnimnden i Lunds stift, Egendomsnimnden i
Goteborgs stift, Egendomsnimnden i Karlstads stift, Statens lantmiteri-
verk, Svenska Kommunforbundet, Svenska kyrkans forsamlings- och
pastoratsforbund, Svenska kyrkans centralstyrelse, Svenska lantarbetare-
forbundet, Svenska jigareforbundet, Sveriges advokatsamfund, Lant-
brukarnas Riksforbund, Sveriges Forsikringsforbund, Folksam, Svenska
Bankforeningen, Domiin Aktiebolag, Fideikommissariernas intresseor-
ganisation, Sveriges jordigareforbund, Sveriges jordbruksarrendatorers
forbund, Willands arrendatorférening, Smabrukare i Vist, Skdnes arren-
datorsforening, Foreningen Hallands jordbruksarrendatorer, Sodra
Ostergotlands arrendatorsforening, Samridsgruppen for arrendatorsfore-
ningar pa och kring sydsvenska hoglandet, Konkurrensverket.
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Lagradsremissens lagforslag

1 Forslag till lag om &dndring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs i friga om jordabalken'

dels att 8 kap. 21, 26, 31 och 33 §§, 9 kap. 22 och 31 §§ samt
rubriken nirmast fore 9 kap. 31 § skall ha foljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas nya bestimmelser, 9 kap. 21 a, 31 a

och 31 b §§.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap.
21§

Har arrendatorn uppfort egen
byggnad pa arrendestillet eller har
han i Ovrigt nedlagt kostnad pa
detta utdver vad som Alegat
honom, skall byggnaden eller vad
som eljest utforts erbjudas jord-
agaren till inldsen, nir arrendatorn
frintrider arrendet. Har jordiga-
ren ¢j inom en minad frin det
erbjudandet gjordes forklarat sig
villig antaga detta, fir arrendatorn
fora bort egendomen. Han skall
dock Aterstilla arrendestillet i
tjdnligt skick.

Ar ¢j vad som arrendatorn enligt
forsta stycket far skilja frin arren-
destillet bortfort inom tre manader
frdn det arrendestillet avtriddes
eller ansprik pid 10sen slutligt
ogillades, tllfaller det jordigaren
utan 18sen.

Har arrendatorn uppfort egen
byggnad pa arrendestillet eller har
han i Ovrigt nedlagt kostnad pa
detta utéver vad som Alegat
honom, skall byggnaden eller vad
som eljest utforts erbjudas jord-
agaren till inlosen, nir arrendatorn
frantrdder arrendet. Har jordiga-
ren ej inom en mainad frin det
erbjudandet gjordes forklarat sig
villig att antaga detta, fAr arrenda-
torn fora bort egendomen eller
overldta den till en tilltrddande
arrendator. Om han for bort
egendomen, skall han dock Ater-
stilla arrendestillet 1 tanligt
skick.

Ar ej vad som arrendatorn enligt
forsta stycket far skilja frAn arren-
destillet bortfort eller dverlatet till
den tilltrddande arrendatorn inom
tre minader frin det arrendestillet
avtridddes eller ansprdk pa 1Gsen
slutligen ogillades, tllfaller det
jordagaren utan 16sen.

Har dmnen himtats frin jorddgarens fastighet till byggnad eller annan
anldggning, fir anliggningen ej tagas bort, innan arrendatorn ersatt
jordigaren vardet av vad som tagits frin fastigheten.

! Balken omtryckt 1971:1209.

Bestdmmelserna i denna para-
graf gdller dven sddan egendom
som arrendatorn i enlighet med

Jorsta stycket forvdrvat av en

tidigare arrendator.

Prop. 1994/95:155

Bilaga 6

108



Bestimmelserna i denna paragraf giller ej, om annat avtalats.

26 §

Jordagare eller arrendator, som
vill framstilla fordringsansprik pd
grund av arrendeforhillande, skall
vicka talan dirom inom tvd Air
frdn det arrendatorn avtridde
arrendestillet. Om vid jordbruks-
arrende syn som skall ligga till
grund for avrikning klandras fore
utgingen av tid som angivits nu,
far talan vickas inom tvd 4r frin
det klandret slutligt avgjordes.
Iakttages ej tiden, 4r ritten till
talan forlorad, om ej annat av-
talats. Om den ena parten vickt
talan i ritt tid, har den andra
parten ritt till kvittning, fastin
hans ritt till talan ar forlorad.

Jordigare eller arrendator, som
vill framstilla fordringsansprik pa
grund av arrendeforhillande, skall
vicka talan dirom eller, i fall som
avses i 9 kap. 31 a §, hdnskjuta
Jrdgan till arrendendmnd inom
tvd 4r frdn det arrendatorn av-
tridde arrendestillet. Om vid
jordbruksarrende syn som skall
ligga till grund for avrikning
klandras fore utgdngen av tid som
angivits nu, far talan vickas inom
tvd 4r frin det klandret slutligt
avgjordes. lakttages ej tiden, ar
ritten till talan forlorad, om ej
annat avtalats. Om den ena parten
vickt talan i rdtt tid, har den
andra parten rdtt till kvitting,
fastin hans ritt tll talan ar for-
lorad.

31§

Om en part inte godtar arrende-
nimnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forlingning,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21
eller 31 § eller 11 kap. 6 b §, fir
parten klandra beslutet genom att
vicka talan mot den andra parten
inom tvd minader frin den dag
beslutet meddelades. Klandras inte
beslutet inom denna tid, &r partens
ritt till talan forlorad.

Om en part inte godtar arrende-
nimnds beslut i friga om forling-
ning av arrendeavtal, faststillande
av villkoren for sidan forlingning,
uppskov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § eller i friga
som avses i 9 kap. 17 a, 18, 21,
21 a, 31, 31 a eller 31 b § eller
11 kap. 6 b §, fir parten klandra
beslutet genom att viacka talan mot
den andra parten inom tvi
mianader frin den dag beslutet
meddelades. Klandras inte beslutet
inom denna tid, dr partens ratt till
talan forlorad.

Arrendenamnds beslut i drende enligt 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10
kap. 24 eller 7 § eller 11 kap. 2 § far ej klandras.

% Senaste lydelse 1984:678
9 Riksdagen 1994/95. 1 saml. Nr 155
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33§

Talan fir ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller 13
§ eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6 b § eller i friga som avses i 9
kap. 17 a, 18 eller 21 § och ¢j
heller mot hovriitts dom i friga
om forlingning eller Gverlatelse av
arrendeavtal, uppskov med avtride
enligt 9 kap. 12 b eller 13 § eller
10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §,
faststillande av arrendevillkor i
fall som nyss angivits eller be-
stimmande av ersittning enligt 9
kap. 14 §.

Talan fir ej foras mot fastig-
hetsdomstols dom i friga om
faststillande av arrendevillkor i
fall som avses i 9 kap. 12 eller 13
§ eller 10 kap. 6 a § eller 11 kap.
6 b § eller i frAga som avses i 9
kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller
31 b § och ej heller mot hovritts
dom i friga om forlingning eller
Overlitelse av arrendeavtal, upp-
skov med avtride enligt 9 kap.
12 b eller 13 § eller 10 kap. 6 a §
eller 11 kap. 6 b §, faststillande
av arrendevillkor i fall som nyss
angivits eller bestimmande av
ersitting enligt 9 kap. 14 § eller
Jaststallande av villkor for inldsen
enligt 9 kap. 31 a §.

9 kap.
21a§

3 Senaste lydelse 1984:678.

P& ansokan av arrendatorn kan
arrendentimnden ldmna tillstdnd
till en investering som innebdr
dtgdrd avseende byggnader, mark-
anldggningar eller jord pd arren-
destdllet och som inte omfattas av
arrendatorns underhallsskyldighet
enligt 15 §.

Tillstdnd skall ldmnas om in-
vesteringen kan antas bli lonsam
pa& ldng sikt fir jordbruket pd
arrendestillet och intresset av
investeringen &vervdger jorddga-
rens intresse av att den inte kom-
mer till stdnd.

Tilistdnd enligt forsta stycket kan
Jorenas med villkor.

Denna paragraf gdller inte ndr
arrendetiden uppgdr till hogst et
dr och arrendet inte omfastar
bostad for arrendatorn.
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22 §

Har jorddgaren utfort arbete
som avses i 17 a eller 18 § eller
betalat ersittning enligt 17 a §
andra stycket, 18 § andra stycket
eller 21 § forsta stycket for arbete
som arrendatorn utfort och har
arrenderdttens virde Okat genom
arbetet, dr arrendatorn skyldig att
godta en skdlig hojning av arren-
deavgifien.

Har jordigaren enligt avtal med
arrendatorn helt eller delvis be-
kostat en investering pd arrende-
stillet och har arrenderdttens
vdrde Okat genom investeringen,
dr arrendatorn skyldig att godta
en ‘skilig hdjning av arrendeav-
giften.

Sddan  skyldighet foreligger
ocksd, om arrenderdtten Okat i
vdrde till foljd av att jordigaren

1. utfort arbete som avses i 17 a
eller 18 §,

2. betalat ersiftning enligt 17 a §
andra stycket, 18 § andra stycket
eller 21 § forsta stycket for arbete
som arrendatorn utfort, eller
3. lost in en investering enligt
31al.

Overlételse av arrenderdtten och inldsen av investering

31§

Arrendatorn fir inte Overlita
arrenderitten utan jorddgarens
samtycke, om ej annat foljer av
andra-fjarde styckena.

Ar arrendeavtalet slutet for viss

Arrendatorn fir inte Overlita
arrenderitten utan jordigarens
samtycke, om ej annat folijer av
andra-fjirde styckena eller av
31as§.
tid som ej understiger tio 4r, fir

arrendatorn, om ej annat avtalats, dverldta arrenderétten till annan med
vilken jordigaren skiligen kan ndjas. Han skall dock forst erbjuda
jorddgaren att Atertaga arrendestillet mot skyldighet att vid avrikning
enligt 23 § utge skilig ersittning for arrenderittens virde. Vill jordiga-
ren antaga erbjudandet, skall han 1imna besked dirom inom en ménad.

Vidare giller betriffande arrenden for viss tid att arrendatorn, dven
om annat avtalats, fir Overlita arrenderitten, om den avser ett utvecklat
eller utvecklingsbart lantbruksforetag, till sin make eller avkomling, om
arrendeniimnden tilliter det. Sidant tillstAnd skall limnas, om inte
jorddgaren har befogad anledning att motsitta sig verldtelsen.

Avlider arrendatorn under arrendetiden, har dodsboet, oavsett for
vilken tid avtalet dr inginget, samma ritt som enligt andra stycket
tillkommer arrendator for dar avsett fall, om ej annat avtalats. Erbju-
dandet till jordigaren skall goras inom sex mdnader efter dddsfallet.

4 Senaste lydelse 1984:678.
3 Senaste lydelse 1984:678.
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Dodsboet har vidare samma rétt som enligt tredje stycket tillkommer Prop. 1994/95:155

arrendator for fall som avses dir. Bilaga 6
Forsta-tredje styckena &ger motsvarande tillimpning pi arrenderit-

tens Overgdng genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller

liknande forvarv.

31a§

En arrendator som utfort en
investering pd arrendestdllet enligt
bestdmmelserna i 21 a § far dver-
ldta arrenderiitten, om inte jord-
dgaren enligt andra stycket ar
skyldig at ldsa in investeringen.

En arrendator som vill overldta
arrenderdsten skall forst skriftligen
erbjuda jordidgaren ant lJsa in
investeringen.  Jorddgaren dr
skyldig att ldsa in investeringen,
om han inom tre mdnader frdn
arrendatorns  erbjudande  skrift-
ligen dtar sig det eller om arren-
deforhdllandet upphor pd grund av
en omstindighet som avses i 8 §.
Inlosenbeloppet skall, om inte
annat awvtalats, motsvara vad
arrendestillet har okat i vdrde
genom investeringen.

Tvist om jorddgarens skyldighet
att enligt andra stycket losa in in-
vesteringen eller om de villkor
som skall gdlla for sddan inlosen
prévas av arrendendmnden pd
ansokan av ndgon av parterna.
Om jordiigaren medger arrenda-
torns begdran om inlosenersdnt-
ning till ndgon del, far nimnden
meddela ett sdrskilt beslut dver det
som medgivits.

31b§
Arrendatorns  dverldtelseridtt
enligt 31 a § innebdr att
arrendatorn far dverldta arrende-
ranten till ndgon annan med vilken
Jorddgaren skiligen kan ndjas.
Om jordigaren inte som ny
arrendator godtar en person som
arrendatorn anyvisar, far arrende- 112
rdnen oOverldtas till denne endast



om arrendendmnden funnit att Prop. 1994/95:155
Jorddgaren skdligen kan nojas med Bilaga 6
honom. Sddan prdvning kan ske
samvidigt betriiffande flera tlink-
bara forvdrvare.
Har éverldtelsen inte fullbordats
inom tre d4r frdn arrendatorns
erbjudande om inlésen, far dver-
ldtelse inte ske utan att jorddgaren
pé& nyn erbjudits att Il¥sa in-
vesteringen enligt 31 a §. Over-
ldtelse till den som arrendentimn-
den godtagit som ny arrendator
far dock alltid ske inom tre
mdnader frdn ett lagakraftvunnet
beslut enligt andra stycket, om
Jrdgan anhdngiggjorts i arren-
dendmnden  fUre tredrsfristens
utgdng.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1995.

2. I friga om arrendeavtal som har ingitts fore ikrafttradandet giller
den nya lydelsen av 8 kap. 21 § samt de nya bestimmelserna i 9 kap.
21 a, 31 a och 31 b §§ forst efter den tidpunkt efter ikrafttridandet till
vilken jordigaren tidigast kan siga upp avtalet genom uppsigning.
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2 Forslag till lag om andring i lag (1973:188) om arren-

denamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs att 1, 17 och 32 §§ lagen (1973:188) om arren-
denidmnder och hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§
Arrendenimnd som avses i 8 kap. 29 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktrittsupp-
latelse eller om villkor for sidan
forlingning samt tvist i friga som
avses 1 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
12 b, 17 a, 18, 21 eller 31 §, 10
kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §
samma balk ankommer pi arren-
denimnd,

2. prova tvist om forlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende
eller av avtal om jaktrittsupp-
latelse eller om villkor for sidan
forlangning samt tvist i friga som
avses i 9 kap. 14 § jordabalken
eller vars provning enligt 9 kap.
12b, 17 a, 18,21, 214a,31,3! a
eller 31 b §, 10 kap. 6 a § eller
11 kap. 6 b § samma balk an-
kommer pi arrendendmnd.

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

4. vara skiljendmnd i arrendetvist,

5. prova frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att
forvarva arrendestillet.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omride fastigheten
ar belagen.

17 §*
Om anledning dirtill forekommer, skall nimnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas
tillfille att nirvara vid sddan besiktning. Namnd fir ocksi foranstalta

om annan nddvindig utredning.

I drende som avses i 9 kap. 17
a, 18, 21 eller 31 § jordabalken
skall arrendenimnden inhidmta
yttrande fran linsstyrelsen. Sidant
yttrande skall ocksd inhdmtas om

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 1987:264.

? Senaste lydelse 1994:820

I drende som avses i 9 kap. 17
a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken skall arrendenimnden
inhdmta yttrande fran lansstyrel-
sen. Sidant yttrande skall ocksd
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det betriffande jordbruksarrende
uppkommer friga om tillimpning
av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller
7 § tredje stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ratt
att forvirva arrendestillet. J
drende som avses i 9 kap. 9 §
Jordabalken far arrendendmnden,
om utredningen ger anledning till
det, inhdmta yttrande frdn ldns-
styrelsen om arrendestdllets avkast-
ningsformdga. Yttrandena  skall
inhimtas frdn den Linsstyrelse
inom vars omride fastigheten ar
beldgen.

inhimtas om det betriffande jord-
bruksarrende uppkommer friga
om tillimpning av 6 § forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § tredje
stycket lagen (1985:658) om
arrendatorers  ritt att forvarva
arrendestiillet. Om wtredningen ger
anledning till det, far arrende-
ndmnden inhidmta yttrande frén
ldnsstyrelsen om arrendestdllets
avkastningsformdga i drende som
avses i 9 kap. 9 § jordabalken
samt om inlisenersdntningen i
drende som avses i 9 kap. 31 a §
Jjordabalken. Yttrandena  skall
inhimtas frin den linsstyrelse
inom vars omride fastigheten ar
beldgen.

I drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresforhandlings-

lagen (1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes

erforderligt,

bereda den hyresgistorganisation som ingatt den klandrade Gverenskom-

melsen tillfalle att yttra sig.

32§

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24
a §, 55 c § attonde stycket eller
55 d § jordabalken, 22, 23, 26
eller 27 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), 13 a § denna lag eller
13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792), far beslutet verkstillas
sasom lagakraftigande dom.

Har hyresnimnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsfor-
valtningslagen forordnat att beslut
enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket nimnda lag skall
linda till efterrittelse genast, far
dven sidant beslut, om hovritten
¢j forordnat annat, verkstillas
sdsom lagakraftigande dom.

4 Senaste lydelse 1994:833

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 31 a §
eller 12 kap. 24 a §, 55 ¢ §
attonde stycket eller 55 d § jorda-
balken, 22, 23, 26 eller 27 § hy-
resforhandlingslagen  (1978:304),
13 a § denna lag eller 13 eller 15
§ eller 25 § forsta stycket bostads-
forvaltningslagen (1977:792), far
beslutet verkstillas sisom laga-
kraftigande dom.

Har hyresnimnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsfor-
valtningslagen forordnat att beslut
enligt 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket nidmnda lag skall
linda till efterrattelse genast, fAr
dven sddant beslut, om hovritten
ej forordnat annat, verkstillas
sdsom lagakraftigande dom.

Prop. 1994/95:155

Bilaga 6
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Prop. 1994/95:155

Bilaga 6
Denna lag trider i kraft den 1 januari 1995.
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Lagradets yttrande Prop. 1994/95:155
Bilaga 7
Utdrag ur protokoll vid sammantride 1994-10-03.

Nirvarande: f.d. regeringsrddet Magnus Sjoberg, justitierddet Johan
Munck, regeringsradet Leif Lindstam.

Enligt en lagridsremiss den 1 september 1994 (Justitiedepartementet)
har regeringen beslutat inhimta Lagridets yttrande Over forslag till lag
om andring i jordabalken, m.m,

Forslagen har infor Lagridet foredragits av hovrittsassessorn Monica
Kampe.

Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagrédet.

Forslaget till lag om éndring i jordabalken

8 kap.

26 §

Det remitterade forslaget innebir att den tvddriga preklusionsfrist frin
arrendestillets avtridande, som enligt paragrafen giller for fall di
jorddgare eller arrendator vill framstilla fordringsansprdk pi grund av
arrendeforhillande, skall kunna brytas inte bara genom vickande av
talan utan ocksd genom hinskjutande till arrendenimnd, nir det géller
fall som avses i den nya 31 a §.

Som Lagradet nirmare utvecklar i anslutning tll 32 § lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder kan 31 a § jordabal-
ken inte anses innebira att arrendenimnd fir befogenhet att i en vill-
korstvist forplikta nigon av parterna att betala ett visst belopp till den
andre. En sidan friga ankommer pA domstol. Nimndens befogenhet ar
begridnsad till att meddela ett faststillelsebeslut betriffande jorddgarens
inlosensskyldighet och de villkor som skall gilla i friga om sidan in-
losen.

Eftersom arrendenimnden alltsi i de fall som avses i 31 a § inte kan
anses ha till uppgift att prova ett fordringsansprik, kunde det synas
foljdriktigt att inte lita hinskjutandet till nimnden bryta den preklu-
sionsfrist som hir r i friga. Aven med den angivna utgingspunkten fir
den reglering som foreslds dock anses godtagbar. Den foreslagna regle-
ringen kan innebdra praktiska fordelar for det fall att en villkorstvist
uppkommer nir endast kort tid aterstir av arrendetiden och arrendatorn
vill avvakta med en fullgdrelsetalan vid domstol till dess att ett laga-
kraftvunnet avgorande i villkorstvisten foreligger. Forslaget maste for
sidana fall fA till foljd att arrendatorn ar bevarad vid sin ritt, under
forutsittning att tvistefrigan hinskjutits till nimnden inom tvarsfristen,
och att siledes nigon sirskild preklusionsfrist inte galler i friga om en
efterfoljande talan vid domstol.

Med hinsyn till det anforda Limnar Lagradet forslaget i denna del utan
erinran. For att motsatsslut skall undvikas forordar Lagridet dock att 117
paragrafen kompletteras p4 sidant sitt att ett hinskjutande till arrende-



nimnd bryter preklusionsfristen dven i fall som avses i 9 kap. 14 § Prop. 1994/95:155
jordabalken. Det finns si mycket mera skil for detta som arrendenimnd Bilaga 7

i de fall som behandlas i sistnimnda paragraf, i enlighet med vad som

framgir av paragrafens avfattning (jfr ocksd 32 § lagen om arrende-

nimnder och hyresnimnder), otvivelaktigt kan meddela fullgdrelse-

beslut.

9 kap.

21a,3laoch31b§$

I lagridsremissen foreslds bl.a. regler som ger en arrendator mdjlighet
att efter tillstAnd av arrendenimnden pA egen bekostnad utfora investe-
ringar utan jordigarens medgivande. Vidare foreslds i anslutning till
detta regler till skydd for arrendatorn i vad avser sidana investeringar.
Bestimmelserna i nu berdrda hinseenden Aterfinns huvudsakligen i
forevarande tre nya paragrafer. Lagridet, som inte har nigon erinran 1
sak mot forslagen och inte heller mot utformningen av 21 a och
31 b §§, vill betriffande 31 a § anfora foljande.

I forsta stycket av denna paragraf ges en regel om ritt for arrendatorn
att under vissa forutsittningar Overlita sidan arrenderitt som omfattar
en investering som avses i 21 a §. Denna regel konstituerar den nimnda
ritten till dverlitelse. I andra stycket av paragrafen ges darefter, utom
en foreskrift om att arrendatorn om han vill 6verlita arrenderitten forst
skall erbjuda jordigaren att 16sa in investeringen, tvd regler om inld-
sensskyldighet for jorddgaren.

Enligt den forsta regeln dr jordigaren "skyldig” att 16sa in investering-
en om han inom tre minader efter skriftligt erbjudande dirom frin
arrendatorn skriftligen Atar sig en inldsen. Denna regel har utformats
som om den konstituerade en sirskild skyldighet. I sjilva verket grun-
das emellertid denna "skyldighet” inte pA annat in ett sedvanligt, civil-
rittsligt bindande 4tagande frdn jorddgarens sida, lit vara att det i for-
slaget foreskrivs skriftlig form for Atagandet och att det skall goras
inom viss tid frin arrendatorns erbjudande. Vad forsta och andra styck-
ena 131 a §, sdvitt nu dr i friga, sammantagna utsiiger ar alltsi inte
annat dn att en arrendator, som utfort en investering pi sitt arrendestille
efter medgivande enligt 21 a § och som erbjudit jordidgaren att losa in
investeringen, har rétt att Overlita sin arrenderitt om inte jordigaren
inom tre minader frin erbjudandet Atagit sig inlosen.

Vad giller det i det remitterade forslaget uppstillda kravet pd skriftlig
form har Lagridet ingen erinran mot detta i vad avser arrendatorns
erbjudande om inlGsen, eftersom tidpunkten for ett sidant erbjudande
skall utgora utgingspunkt for en frist. Diremot synes det inte pikallat
att stilla ett sirskilt formkrav nir det giller en jordigares itagande.
Nagot sidant formkrav giller inte for det fall att jordigaren atar sig aft
inldsa investeringar utan att den i 31 a § foreskrivna proceduren tillim-
pats. Ett absolut krav pd skriftlig form skulle ocksd i speciella fall
kunna leda till materiellt otillfredsstillande resultat, exempelvis d4 bada
parter ir ense om att inlosen skall ske men inte har bekraftat detta
skriftligen. Till detta kommer att en jordidgares dtagande om inidsen 118
torde regelmissigt komma att ske skriftligen dven om detta inte ar



foreskrivet. Lagradet forordar alltsd att foreskriften om skrifilig form Prop. 1994/95:155
for jorddgares dtagande utgAr. Bilaga 7

Den andra regeln om jorddgarens inldsenskyldighet utsiger att jord-
dgaren ar skyldig att 16sa in investeringen om arrendeforhillandet upp-
hor pA grund av omstindighet som avses i 9 kap. 8 § jordabalken.
Denna regel skiljer sig frin den foregdende dels genom att den inte har
ndgot samband med eller betydelse for overlitelse av arrenderitten, dels
genom att den konstituerar en sirskild inlosensskyldighet for jordiga-
ren. Regeln bor darfor inte, sdsom gjorts i det remitterade forslaget,
kopplas samman med den foregdende regeln om jordidgarens "skyldig-
het" att 16sa in en investering utan ges en sjalvstindig plats och utform-
ning.

I forfattningskommentaren till 31 a § uttalas att den nye arrendatorn
vid Overlitelse av arrenderdtt trader in i den tidigares stille och att den
nye arrendatorn foljaktligen har rétt att begdra inlésen och, om si inte
sker, 1 sin tur kan Gverlata arrenderitten. Detta framgéir emellertid inte
av den foreslagna lagtexten, fastmer ger ordalagen i forsta och andra
styckena av 31 a § ndrmast vid handen att s inte skulle vara fallet.
Lagradet delar den i forfatningskommentaren uttalade uppfattningen att
den nye arrendatorn bor intrida i den foregdende arrendatorns réttig-
heter och diarmed fi mgjlighet att 1 sin tur Gverlata arrenderitten. Lag-
radet forordar att en uttrycklig regel dirom tas ini 31 a §.

Den i 31 a § andra stycket tredje meningen intagna regeln om hur
inlosenbeloppet i forekommande fall skall bestimmas synes nirmast
hinfora sig till de regler som ges i paragrafens tredje stycke och bor
alltsd foras dit.

I enlighet med det anforda foreslar Lagradet att 31 a § utformas pi
foljande sitt.

"Har en arrendator utfGrt en investering pi arrendestillet enligt be-
stimmelserna i 21 a § och har jorddgaren inte inom tre manader frin
det att arrendatorn skriftligen erbjudit denne att 16sa in investeringen
Atagit sig en sddan inl6sen, fir arrendatorn {verlita arrenderétten.

Har en arrendator utfort en investering som avses i forsta stycket och
upphor arrendeforhillandet pd grund av en omstindighet som avses i
8 §, ar jorddgaren skyldig att Idsa in investeringen.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giller dven en arrendator
till vilken Overlatits arrenderitt omfattande en investering som avses i
2l a §.

Tvist om jordigarens itagande eller skyldighet att enligt forsta eller
andra stycket 16sa in investeringen eller om de villkor som skall gilla
for sidan inlosen provas av arrendenimnden pd ansGkan av nigon av
parterna. Dirvid skall inlsenbeloppet, om inte annat avtalats, motsvara
vad arrendestillet har Okat i virde genom investeringen. Om jordagaren
medger arrendatorns begiran om inlosenersittning till nigon del, far
nimnden meddela ett sarskilt bestut dver det som medgivits."
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Forslaget till lag om #&ndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder Prop. 1994/95:155
och hyresnimnder Bilaga 7

32§

Andringsforslaget innebar att beslut av arrendenimnd enligt 31 a §
jordabalken far verkstillas som lagakraftigande dom, om talan inte fors
mot beslutet.

" Enligt 31 a § jordabalken sivil i det remitterade fOrslagets lydelse
som i den lydelse Lagridet foreslagit skall tvister om jordigarens skyl-
dighet att 15sa en investering och om de villkor som skall gilla for
sddan inlosen kunna prévas av arrendenimnd pA anskan av nigon av
parterna. Som bestimmelsen har avfattats kommer arrendenimnden
darmed att kunna meddela ett avgorande som innefattar faststillelse av
vad som skall gilla i friga om jordigarens inlosensskyldighet och, om
sddan skyldighet foreligger, av de villkor som skall gilla for denna
inlésen. Arrendenimndens avgorande av en sidan friga kommer till
foljd av foreskrifterna i 22 § forevarande lag att vinna rattskraft, om
avgOrandet inte klandras.

Diremot ger 31 a § jordabalken si som regleringen konstruerats inte
arrendenimnd befogenhet att prova fullgdrelseyrkanden, och nimnden
kan sdledes inte i ett mal av aktuellt slag forplikta nigon av parterna att
betala ett visst belopp till den andre. Det skulle inte heller vara limpligt
att tilligga nimnden en befogenhet att meddela sidana avgdranden,
eftersom det dels skulle avvika frin vad som i andra sammanhang galler
for arrendendmnd vid villkorsprovning, dels skulle kunna skapa kompli-
kationer bl.a. i de ej sillsynta fall di kvittingsansprak foreligger.

Arrendenimnd kan alltsi inte enligt 31 a § jordabalken meddela nigot
avgorande som kan bli foremil for verkstillighet. Den foreslagna and-
ringen i forevarande paragraf fyller dirmed ingen funktion utan kan
vara agnad att skapa missuppfattningar om regleringens innebord. Lag-
radet forordar att forslaget utgar.
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Justitiedepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrade den 9 mars 1995.

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordfoérande, och statsrdden Sahlin,
Hjelm-Wallén, Peterson, Hellstrdm, Freivalds, Wallstrom, Persson,
Tham, Schori, Heckscher, Hedborg, Andersson, Winberg, Uusmann,
Nygren, Ulvskog, Sundstrém, Johansson.

Foredragande: statsridet Freivalds.

Regeringen beslutar proposition 1994/95:155 Investeringar i arrende-
jordbruket m.m.

Prop. 1994/95:155
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