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Sammanfattning

T betiinkandet behandlar utskottet proposition 1984/85:197 om arrendeav-
rakning vid indrat kostnadsliage. Vidare behandlas tvad motioner (m resp. fp)
som vickts med anledning av propositionen och vari yrkas att lagstiftningen
gors tillimplig pd bestdende arrendeavtal forst efter en 6vergangstid.

T propositionen foreslds att jordabalkens regler om jordbruksarrende
kompletteras med en bestdmmelse som innebar att vid avrikning mellan
jordigaren och arrendatorn hinsyn skall kunna tas till férandringar i
penningvirdet mellan tiden for tilltradessyn och avtradessyn.

Utskottet tillstyrker bifall till propositionen och avstyrker motionsyrkan-
dena. M- och fp-ledaméterna reserverar sig till f6rman fér motionerna.
C-ledaméterna har avgivit ett sirskilt yttrande i friga om 6vergangsbestim-
melserna.

Propositionen

I proposition 1984/85:197 foreslar regeringen (justitiedepartementet) efter
horande av lagradet att riksdagen antar i propositionen framlagt forslag till
lag om dndring i jordabalken.

Lagforslaget har fogats till detta betankande som bilaga.

Betriffande propositionens huvudsakliga innehall hanvisas till vad utskot-
tet anfor pa s. 2. '

Motioner

Motion 1984/85:3223 av Borje Stensson (fp) vari yrkas att riksdagen beslutar
att de nya bestimmelserna i 9 kap. 23 § tredje stycket skall tillimpas pa
avrikningsperioder som tar sin borjan efter lagens ikrafttridande.

Motion 1984/85:3224 av Allan Ekstrom (m) vari yrkas att riksdagen beslutar
att punkt 2 av vergingsbestimmelsen skall erhalla féljande dndrade lydelse:

Den nya bestimmelsen i 9 kap. 23 § tredje stycket skall tillampas dven pa
arrendcavtal som ingatts fore ikrafttradandet, dock att lagrummet skall gilla
i dess dldre lydelse fram till den tidpunkt till vilken jordagaren tidigast kan
uppsdga avtalet efter ikrafttridandet.
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Utskottet

Enligt jordabalkens (JB) regler om jordbruksarrende skall arrendatorn
under arrendetiden varda och underhdlla arrendestillet. Forsamras det
genom att arrendatorn eftersitter vad som aligger honom, har jordagaren
ritt till ersittning (9 kap. 15 § JB). Arrendatorn ar dock inte skyldig att
avhjilpa en brist som foreligger redan vid tilltradet. Avhjalper han en sddan
brist, har han ratt till erséttning av jordagaren (9 kap. 16 § JB). Avrikning
skall ske nidr arrendatorn avtriader arrendestillet (9 kap. 23 § JB). Avrik-
ning skall ocksa ske i samband med forlangning av ett arrendeavtal, om mer
in nio ar forflutit fran tilltradet eller nirmast foregiende avrikning. Om inte
annat har avtalats, skall avrikningen grundas pa en syn vid avrikningsperio-
dens bdrjan och slut.

Syn och avrakning gér i huvudsak till pa foljande sitt. Vid tilltradessynen
antecknas bristerna. For varje brist antecknas vad det beriknas kosta att
avhjilpa den. Bristbeloppen bildar tillsammans tilltriidets bristsumma. Vid
avrikningsperiodens slut gér man p& samma sitt och fir da fram avtridets
bristsumma. Dérefter sker en jaimforelse mellan bristsummorna vid tilltradet
och avtridet. Ar avtridets bristsumma storre an tilltradets och ingar i
avtridets bristbelopp inte belopp som jordédgaren skall sté for skall arrenda-
torn i princip betala skillnaden. Ar forhillandct det motsatta, skall jordiga-
ren betala skillnaden till arrendatorn.

Penningvirdeférandringen under senare ar har medfért att kostnaden foér
avhjélpande av brister i ett arrendestiille kan 6ka under avriakningsperioden.
Om hénsyn inte tas till sAdana forandringar i kostnadsliget kan resultatet bli
att en arrendator som i enlighet med sina forpliktelser hallit arrendestillet i
ofdriandrat skick adnda blir skyldig att betala ersittning till jorddgaren.

I samband med proposition 1983/84:136 om &ndringar 1 arrendelagstift-
ningen behandlade utskottet en motion vari framférdes 6nskemal om att
penningvirdeidndringen skulle kunna beaktas vid avrikning mellan jordaga-
ren och arrendatorn. I sitt av riksdagen godkinda betinkande (LU 1983/
84:35) avstyrkte utskottet bifall till motionen. Utskottet framholl dirvid att
rattslaget inte var helt klart och att oklarheten inte var tillfredsstéllande. 1
avvaktan pa att hogsta domstolen skulle avgora ett fran Svea hovratt fullfoljt
mal om saken ans3g emellertid utskottet att det inte fanns skil for riksdagen
att géra nigot uttalande. Utskottet understrok dock vikten av att regeringen
noga foljde fragan och sarskilt beaktade om det med hansyn till utgéngen i
hégsta domstolen fanns anledning att pa nytt 6verviga lagstiftningsatgarder.

Hogsta domstolen meddelade pd sommaren 1984 dom i det férutndmnda
malct (se Nytt juridiskt arkiv 1984 s. 550). I motsats tillhovritten fann hogsta
domstolen att reglerna om arrendeavrikning inte innebar att bristbelopp
schablonmissigt kunde rédknas om med héinsyn till penningvardets fall.

I propositionen foreslas att i jordabalken tas in en tvingande regel som
innebir att man vid avrikningen mellan jorddgaren och jordbruksarrenda-
torn skall beakta om kostnaderna for att avhjilpa de brister som forelag vid
avrikningsperiodens borjan har fordndrats under perioden (9 kap. 23 §
tredje stycket). Omriikningen skall goras schablonmaissigt med ledning av ett
index. Som regel bor konsumentprisindex anvandas men visst utrymme for
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tillimpning av andra index skall finnas. Lagandringen foreslas trada i kraft
den 1 januari 1986 och bli tillimplig ocksa pa bestiende arrendeforhallan-
den. I fraga om avrakningsperioder som I6per vid ikrafttridandet skall dldre
regler alltjimt gilla om parterna i arrendeavtalet har reglerat hur kostnads-
forindringar skall beaktas eller om det med hénsyn till arrendevillkoren och
omstindigheterna vid arrendevillkorens tillkomst skulle vara oskiligt att
tillampa den nya regeln.

- Enligt utskottets mening ir det inte tillfredsstillande att som tidigare
berdrts en arrendator som vardat och underhéllit arrendestillet s att det
totalt sett inte forsamrats dnda blir ersiittningsskyldig gentemot jordigaren.
Det ér inte heller rimligt att en jordigare kan bli skyldig att betala ersittning
till arrendatorn i andra fall 4n d& arrendatorn rent faktiskt forbattrat
arrendestillet. For att en rittvis beddmning skall kunna goras av frigan om
arrendestillet forbittrats eller forsamrats under avrikningsperioden och
darmed ocksd av sporsmélet om parternas ersittningsskyldighet kravs det
enligt utskottets mening att vid avrakningen hiansyn kan tas till férandringar i
kostnadsldget. Starka skil talar saledes for forslaget i propositionen, och
utskottet tillstyrker att det genomfors. '

I motion 3223 (fp) hemstills att de nya reglerna skall gélla bara betriffande
avrakningsperioder som tar sin borjan efter lagens ikrafttridande. Motioni-
ren har forstielse f6r att regeringen s& snart som méjligt vill medverka till att
det oklara rattsliget som giller fragan om kostnadsupprikningar vid
avriakningar 16ses. De nya reglerna bor dock inte inforas med retroaktiv
verkan. :

I motion 3224 (m) yrkas att den nya bestimmelsen i 9 kap. 23 § tredje
stycket skall tillampas pé arrendeavtal som ingétts fore ikrafttrddandet forst
frén den tidpuni(t till vilken jordégaren tidigast kan uppsédga avtalet efter
ikrafttrddandet. Enligt motionédrens mening 4r olika villkor i ett avtal s&
beroende av varandra att en dndring i avtalet ej bor ske utan att parterna haft

méjlighet att ta stillning till hur dndringen skall piverka andra avtalsvillkor.

En s&dan beddmning kan ske forst i samband med férlangning av avtalet i
fraga. Enligt motiondren talar dirfér 6vervdgande skal for att lagen icke ges
tillbakaverkande kraft. I motionen framhalls vidare att den foreslagna
overgangsbestimmelsen dessutom [4tt inbjuder till tvist mellan parterna meéd
hinsyn till det i bestimmelsen uppstéllda oskalighetsvillkoret.

Utskottet vill f6r sin del understryka att det ar en allmén princip att nya
civilrittsliga regler inte skall ges retroaktiv verkan om inte starka skal talar

for annat. Vid tidigare arrendereformer har darfor 6vergingsbestimmelser- -

na i princip utformats sé att de nya reglerna blivit tillampliga pa ldre avtal
forst sedan de forlangts pa grund av utebliven uppsidgning. I friga om
langvariga arrenden har dock i vissa fall nya bestimmelser gjorts omedelbart
tillampliga pa dldre avtal. Som skl hiirfor har anforts att det fanns risk for att
ett antal arrenden kunde komma att sigas upp, nigot som kunde f&
betydande negativa konsekvenser sarskilt niar det gillde langvariga arren-
den. Fragan om nya arrendereglers tillamplighet pa dldre avtal behandlades
senast av utskottet i samband med inférandet av lagstiftningen om arrendato-

rers ritt att forvarva arrendestillet (LU 1984/85:35). Utskottet fann da att

med hinsyn till de intressen som bar upp lagstiftningen de nya reglerna borde
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bli omedelbart tillampliga pa dldre avtal ocksé da arrendeforhéllandet inte
varit langvarigt.

Med hinsyn till badde arrendatorns och jorddgarens intressen ar det enligt
utskottets mening angeliget att'den nu foreslagna lagindringen blir tillimp-
lig pd arrendeavtal som slutits fore ikrafttridandet nar fraga ar om
avriakningsperioder som borjar efter ikrafttridandet. De nya bestimmelser-
na bor daremot, som departementschefen framhéller, inte tillimpas betraf-
fande avrikningsperioder som har 10pt ut da lagen trader i kraft, d&ven om
avrikningen slutfors senare. Nar det géller de I6pande avrakningsperioderna
kan utskottet i och for sig dela motionirernas uppfattning om oldmpligheten
av en lagstiftning som i hog grad griper in i bestaende rittsforhallanden.
Sarskilt kan invidndningar resas mot en ordning som innebir att den nya
bestimmelsen blir tillimplig nir parterna fore ikrafttradandet bestamt
villkoren under forutsittningen att nigon indexupprikning inte skall ske. De

foreslagna 6vergangsbestimmelserna innebir emellertid att den nya index- -

upprakningen inte blir tillamplig i de fall da parterna i avtalet reglerat hur
kostnadsférindringar skall beaktas eller da det skulle vara oskiligt att
tillimpa regeln. Enligt utskottets mening innebér forslaget en fullt godtagbar
avvigning mellan & ena sidan intresset av att lagstiftningen blir omedelbart
tillamplig i s stor utstrickning som mdjligt och 4 andra sidan intresset av att
bestaende rattsférhallanden inte skall paverkas av ny lagstiftning.

Pa anforda skal tillstyrker utskottet forslaget till Gvergangsbestimmelser
och avstyrker bifall till motionerna 3223 och 3224.

Utskottets hemstéallan

Utskottet hemstéller
att riksdagen med avslag pa motionerna 1984/85:3223 och 1984/
85:3224 antar det i proposition 1984/85:197 framlagda forslaget till lag
om andring i jordabalken.

Stockholm den 19 november 1985
Pa lagutskottets vignar

Per-Olof Strindberg

Nirvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Owe And-
réasson (s), Stig Gustafsson (s), Martin Olsson (c), Inga-Britt Johansson (s),
Allan Ekstrom (m), Bengt Kronblad (s), Inger Hestvik (s), Bengt Harding
Olson (fp), Gunnar Thollander (s), Marianne Karlsson (c), Hans Rosengren
(s), Ewy Moller (m) och Kjell Arne Welin (fp).
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Reservation

Per-Olof Strindberg (m), Allan Ekstrom (m), Bengt Harding Olson (fp),
Ewy Moller (m) och Kjell Arne Welin (fp) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pas. 3 borjar med ""Utskottet vill”
och pa s. 4 slutar med "och 3224" bort ha foljande lydelse:

Som utskottet framhallit d& forslag till dndringar i arrendelagstiftningen
tidigare behandlats i riksdagen (se LU 1978/79:23) ir det en allmén princip
att nya civilrittsliga regler inte skall ges retroaktiv verkan sivida inte starka
skil talar f6r annat. Vid tidigare arrendereformer har darfor 6vergéngsbe-
stdimmelserna i huvudsak utformats s att de nya reglerna blivit tillimpliga pa
bestdende avtal forst sedan avtalet forlingts pa grund av utebliven uppsig-
ning.

Nir det giller den nu aktuella dndringen i arrendelagstiftningen anser
utskottet i likhet med motiondrerna att det inte finns skil for att sdsom
foreslds i propositionen de nya reglerna bor ges retroaktiv verkan och
ddrmed ingripa i bestdende rittsforhallanden. Atskilliga remissinstanser har
ocksa uttalat sig for att reglerna blir tillimpliga pa gillande arrendeavtal f6rst
efter en Gvergangsperiod. Aven om den i propositionen foreslagna Gver-
gangsbestimmelsen ger ett visst utrymme for parterna att ocksd efter
ikrafttradandet tillampa &ldre avtalsvillkor har skilen mot en retroaktiv
lagstiftning sddan tyngd att forslaget inte bor genomforas. Hértill kommer att
den foreslagna oskélighetsregeln kan leda till onddiga tvister mellan par-
terna.

Nir det giller den nirmare utformningen av en 6vergangsbestammelse
som forhindrar att lagstiftningen far retroaktiv verkan anser utskottet att
starka skl kan anféras for bade den i motion 3223 och den i motion 3224
foreslagna 16sningen. Med hénsyn till att som ovan redovisats 6vergangsbe-
stimmelserna vid tidigare arrendereformer utformats s att lagstiftningen
blivit tillimplig pa bestdende avtal forst sedan dessa forlingts forordar
utskottet att si ocksa sker nu. Genom en sédan 6vergangsreglering tillgodo-
ser man inte bara intresset av enhetlighet i lagstiftningen utan méjliggdr
ocksa for parterna att justera arrendevillkoren med hansyn till de nya
bestimmelserna och att avtala om avrikningsperiodernas langd. Utskottet

tillstyrker siledes bifall till motion 3224, Stallningstagandet innebar att syftet

med motion 3223 i allt véasentligt blir tillgodosett.

dels att utskottet bort hemstilla
att riksdagen med bifall till motion 1984/85:3224 och med anledning
av motion 1984/85:3223 antar det i proposition 1984/85:197 framlagda
forslaget till lag om &dndring i jordabalken med den andringen att 2.
Svergingsbestimmelser erhéller f6ljande sdsom Reservanternas fér-
slag betecknade lydelse:
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Regeringens forslag

2. Den nya bestimmelsen i 9 kap.
23 § tredje stycket skall tillimpas
ocksd betriffande avrikningsperio-
der som lbper vid ikrafttridandet.
Detta galler dock inte, om parterna i
arrendeavtalet har reglerat hur kost-
nadsfordndringar skall beaktas eller

Reservanternas forslag

2. I frdga om arrendeavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet giller den

nya bestimmelsen i 9 kap. 23 § tredje -

stycket forst frdn och med den tid-
punkt till vilken jordigaren tidigast

kan siga upp avtalet genom uppsig--

ning efter ikrafttridandet.

om det med hdnsyn till arrendevillko-
ren och omstindigheterna vid arren-
devillkorens tillkomst skulle vara
oskiligt att tillimpa den nya bestim-
melsen.

Sarskilt yttrande

Martin Olsson och Marianne Karlsson (bada c¢) anfor:

Av principiella skil bor lagstiftning inte ges retroaktiv verkan si att nya
regler blir tillampliga pa gillande avtal och darigenom andrar férutséttning-
arna for avtalet jaimfort med vad som gillde dé det ingicks. Starka skl maste
foreligga for att man enligt var mening skall franga denna huvudregel. Detta
fastslog dven lagutskottet i sitt betinkande 1978/79:23 avseende rétten till
sjdlvintrade for jordagaren.

Vid behandlingen av proposition 1983/84:136 med forslag dels till dndring-
ar i arrendelagstiftningen, bl. a. 6verlatelseratt for arrendatorn, dels ritt for
arrendatorn att férvdrva arrendestillet, reserverade vi oss (LU 1983/84:35
och LU 1984/85:35) mot att lata de nya reglerna fa retroaktiv verkan.

1 det nu foreliggande férslaget om arrendeavrékning vid sndrat kostnads-
lage finns daremot flera starka skil for att inte motsitta sig att den i
propositionen foreslagna nya regeln skall kunna tillimpas dven pa géllande
avtal. Forslaget i propositionen medfor namligen deis ett klarlaggande av
rittsliget, vilket var oklart fore hogsta domstolens dom i saken, dels att den
nya regeln inte skall gilla om parterna i arrendeavtalet reglerat hur
kostnadsforandringar skall beaktas. Dessutom foreslas i propositionen - till
skillnad fran i promemorieforslaget — att den nya bestammelsen inte skall
gilla "om det med hénsyn till arrendevillkoren och omstandigheterna vid
arrendevillkorens tillkomst skulle vara oskaligt att tillimpa den nya bestam-
melsen’.

Det bor observeras att de remissinstanser som motsatte sig 6vergangsbe-
stimmelserna hade att ta stallning till promemorieférslaget, i vilket det
sistnaimnda undantaget ej fanns med.
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Forslag till
Lagom éndringi jordabalken

Harigenom foreskrivs att 9 kap. 23 § jordabalken' skall ha nedan an-
givna lydelse.

Nuvarande lydelse . Féreslagen lyde—lse

9 kap.
238

Avrikning mellan jordagaren och arrendatorn skall ske, nér arrendestil-
let avtrides. Avriakning skall dven ske vid tidigare tidpunkt i den mén avtal
ddarom traffats. I samband med forlingning av arrendeavtalet skall avrik-
ning alltid ske, om mer an nio &r forflutit fran tilltradet eller frin nirmast
féregdende avrikning. ’

Om ej annat avtalats, skall avrikning grundas pa syn vid avrikningspe-
riodens bérjan och slut.

Vid avrikningen skall beaktas
om kostnaderna for att avhjilpa de
brister som foreldg vid avriknings-
periodens borjan har fordndrars
under perioden.

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 1986.

2. Den nya bestimmelsen i 9 kap. 23 § tredje stycket skall tillimpas
ocksa betriffande avriakningsperioder som loper vid ikrafttraidandet. Detta
giller dock inte, om parterna i arrendeavtalet har reglerat hur kostnadsfor-
andringar skall beaktas eller om det med hansyn till arrendevilltkoren och
omstindigheterna vid arrendevillkorens tillkomst skulle vara oskiligt att
tillimpa den nya bestimmelsen.

! Balken Oomtryckt 1971:1209.
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