Lagutskottets betinkande
1984/85:35 '

om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet (prop. 1983/84:136
delvis)

Arendet

I betdinkandet behandlas proposition 1983/84:136 savitt giller i propo-
sitionen framlagt forslag till lagstiftning om arrendatorers ritt att forvirva
arrendestillet. Vidare behandlas sex motionsyrkanden som vickts med
anledning av propositionen i denna del och en fristiende motion fran
1984/85 ars riksmote. '

Propositionen innehdller vidare forslag till dndringar i arrendelagstift-
ningen. Dessa [6rslag behandlades av riksdagen véren 1984 (LU 1983/
84:35, rskr. 1983/84:393). Lagstiftningen tridde i kraft den | januari 1985
(SFS 1984:678 och 679). Vid behandlingen av lagstiftningsidrendet beslot
lagutskottet att forslaget om arrendatorers riitt att férvirva arrendestillet
jimte de motionsyrkanden som viickts med anledning hiirav skulle remiss-
behandlas.

P utskottets begidran har remissyttranden avgetts av Svea hovritt, Go-
teborgs tingsritt, arrendenimnderna i Stockholm, Linképin’g, Malmé och
Goteborg, kammarkollegiet, lantbruksstyrelsen, statens lantméteriverk,
dominverket, Lantbrukarnas riksféorbund (LRF), Svenska kommunfor-
bundet, Svenska kyrkans forsamlings- och pastoratsforbund, Svenska
lantarbetareférbundet, Sveriges advokatsamfund, Sveriges domarefor-
bund, Sveriges jordbruksarrendatorers forbund, Sveriges jordigarefor-
bund och Fideikommissariernas intresseorganisation. Kammarkollegiet
har bifogat yttranden av stiftsndmnderna i Linkoping, Skara, Lund och
Goteborg. Till lantbruksstyrelsens remissyttrande har fogats yttranden
frdn lantbruksndmnderna i Kristianstads, Skaraborgs och Vistmanlands
ldn.

Remissyttrandena finns intagna i bilaga 3 till betdnkandet.

Utskottet har vidare inhdmtat lagradets yttrande 6ver de {orslag till
dndringar av 2, 4—6, 8—10 och 12 §§ forslaget till lag om arrendatorers
rdtt att forvirva arrendestillet som framgar av den till betiinkandet fogade
lagradsremissen, bilaga 4. Lagradets yttrande har fogats till betinkandet
som bilaga 5.

I samband med att utskottet varen 1984 gjort ett studiebesdk i Viners-
borg har foretridare for arrendendmnden i Goteborg, doménverket, stifts-
nimnden i Géteborg, lantbruksnimnden i Alvsborgs ldn, Lantbrukarnas
riksférbunds (LRF) linsférbund i norra Alvsborg, Sveriges jordbruksar-
rendatorers forbund och Sveriges jordigareforbund redovisat synpunkter
pa férslagen i proposition 136 och motionerna. Skrivelser har ocksi in-
kommit frdn LRF och Sveriges jordigareférbund.
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Sammanfattning

Som ovan nimnts behandlas i betinkandet en i proposition 1983/84:136
foreslagen lagstiltning om arrendatorers ritt att férvdrva arrendestillet.

Propositionens forslag innebiir att en arrendator far en principiell rit
att fore andra forvirva arrendestillet, om arrendeavtalet giller ett s.k.
gardsarrende, dvs. ett jordbruksarrende som omfattar bostad it arrenda-
torn. eller ett bostadsarrende. Utskottet tillstyrker att en sddan foretrides-
riatt infors och avstyrker samtidigt ett motionsyrkande (m), vari yrkas att
forslaget skall avslas, och ett motionsyrkande (m) om att {rigorna om
forkopsritt skall overliimnas till frikdpsutredningen for ytterligare utred-
ning.

Den foreslagna lagen idr utformad efter monster av lagen om rétt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt och bygger sdlunda pa ett
system med intresscanmélan fran arrendatorns sida. Jordédgaren far, om
sddan anmilan har gjorts, inte sdlja arrendestéllet utan att forst genom ett
hembud ha erbjudit arrendatorn att férvarva det. Om arrendatorn vill
torvirva arrendestillet miste han inom viss tid anta hembudet. Utskottet
godtar i princip den foreslagna lagstiftningsmetoden. Ett motionsyrkande
(c) om en enklare lagteknisk 10sning avstyrks av utskottet.

Utskottet foreslar vissa dndringar i propositionens lagforslag. Sdlunda
skall arrendatorns intresseanmdlan giilla i tio ar i stillet for, som foreslagits
i propositionen, fem &r. For att en bostadsarrendator skall fi gora en
intresseanmélan skall krdvas att bostadshuset har dsatts taxeringsvarde. En
intresseanmiilan skall vidare enligt utskottets forslag giilla under en Sver-
gangstid om sex minader {6r dédsboet efter en avliden gards- eller bostads-
arrendator. Utskottet avstyrker i detta sammanhang ett motionsyrkande
(vpk) om att systemet med intresseanmilan skall slopas.

Jordigarens hembud till arrendatorn skall enligt propositionen i princip
avse arrendestillet. Betriaffande bostadsarrende foreslar utskottet, i syfte
att forenkla férfarandet vid bostadsarrendators f6rviirv av arrendestillet,
att jordigaren skall vara hembudsskyldig endast om arrendestiillet omfat-
tar mer dn hiilften av den fasta egendom som jorddgaren avser att silja. |
propositionen {oreslds vissa undantag frdn hembudsskyldigheten. Bl.a.
skall hembud inte behdvas om jordédgaren siljer till make eller barn. Med
anledning av ett motionsyrkande (c) anfor utskottet att det kan vara
motiverat med en generds syn vid prévningen av om dverlatelse far ske till
syskon och andra niira anhdriga utan foregiende hembud till arrendatorn.
Enligt utskottets torslag skall ett generellt undantag frin hembudsskyldig-
heten infras i fall da en dgare av en andel i en fastighet siljer sin andel till
en annan deldgare i fastigheten. Négra sirskilda bestimmelser om att
jordagaren skall vara-skyldig att lata arrendatorn besiktiga den hembjudna
egendomen, vilket foreslagits i en motion (vpk), anser utskottet inte ndd-
viindiga och avstyrker dirmed detta motionsyrkande.
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I propositionen foreslds att jordigaren i vissa fall skall vara skyldig att
pd nytt hembjuda arrendestidllet till arrendatorn trots att ett tidigare hem-
bud har uplph('jrt att galla. Denna skyldighet foreligger om, vid en senare
tilltiinkt forsiiljning, kdpeskillingen ir ldgre eller villkoren for overlatelsen
sammantagna ir avsevirt ogynnsammare f6r jorddgaren én vad som an-
gavs vid hembudet. For att ge utrymme fér'en mer nyanserad beddmning
féreslar utskottet att kravet pa att kdpeskillingen skall vara ligre slopas
och att en bedémning skall géras med utgdngspunkt i om villkoren sam-
mantagna ar avseviirt ogynnsammare for jordédgaren.

Utdver de ovan nimnda indringarna i propositionen ldgger utskottet
fram f6rslag till vissa kompletteringar av regeringens lagforslag. Bla.
foreslds justeringar i bestimmelserna om handlidggning av drenden réran-
de hembud. Vidare gor utskottet vissa fortydligande uttalanden.

Reglerna om arrendators foretridesritt bor enligt utskottet trida i kraft
den | januari 1986 och bli omedelbart tillimpliga ocksd pd arrendeavtal
som ingdtts fore ikrafttradandet. Utskottet avstyrker saledes ett motionsyr-
kande (c) om att reglerna skall tillimpas pd ildre avtal forst efter en viss
dvergdngstid.

Ledaméterna frin moderata samlingspartiet reserverar sig till forman
fér m-motionen om avslag pa propositionen i aktuell del. C-ledamé&terna
reserverar sig till formén f6r motionsyrkandet om dvergdngsbestimmelser.

Propositionen

I proposition 1983/84:136 foreslir regeringen (justitiedepartementet)
efter hdrande av lagradet att riksdagen antar i propositionen framlagda
forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,
lag om arrendatorers ritt att férviirva arrendestillet,
lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnimnder, )

to

(9%}

(4. lag om idndring i lagen (1957:390) om fiskearrenden.) .

Forslagen i propositionen avser dels dndringar i arrendelagstiftningen,
dels inférandet av en toretriadesriitt f6r jordbruks- och bostadsarrendato-
rer dd arrendestillet skall sdljas. Riksdagen behandlade, som tidigare
nimnts, ar 1984 férslagen om dndringar i arrendelagstiftningen. I detta
betiinkande tar utskottet upp propositionens forslag i dterstiende delar,
niamligen forslaget till lag om arrendatorers riitt att forvirva arrendestillet
och de dndringar i jordabalken och lagen om arrendenimnder och hyres-
ndmnder som féranleds av detta {6rslag. '

Lagforslagen 1 —3 har tagits in i bilaga ! till betinkandet. Vid redovis-
ningen av forslagen hari fdrckommande tall tagits hiinsyn till de dindringar
1 bestimmelserna som redan har beslutats av riksdagen och som har triitt
i kraft den | januari 1985 (jfr SFS 1984:678 och 679).
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Betridffande propositionens huvudsakliga inneh&ll hinvisas till vad ut-
skottet anfor pad s. 6 och 7.

Motionsyrkanden

1. Med anledning av proposition 1983-°84:136 vdckia motioner -

Motion 1983-84:2782 av Gunnar Olsson m.fl. (s), vari yrkas att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kdnna vad som i motionen anférts.

Motionirerna anser, savitt nu dr i friga, att ordet avsevirt bor utgé ur
12 § forslaget till lag om arrendatorers ritt att forviirva arrendestiillet.

Motion 1983/84:2786 av Lars Werner m.fl. (vpk), vari, sdvitt nu ar i
fraga, yrkas

3. att riksdagen med indring i proposition 1983/84:136 beslutar att
bestimmelserna rorande forvirvsritt och hembud indras i enlighet med
vad som anfdrs i motionen. .

Motionérerna anser betridffande f6rslaget till lag om arrendatorers ritt
att torvirva arrendestillet dels att skyldigheten att avge intresseanmailan
bor stopas, dels att en bestimmelse bor inforas om att jordidgaren skall vara
skyldig att 1a1a arrendatorn besiktiga den hembjudna egendomen, dels ock
att ordet "avsevirt” bor utgh ur 12 §.

Motion 1983,84:2787 av Martin Olsson m.fl. (¢), vari, sdvitt nu dri{raga,
yrkas .

1. att riksdagen vad giller arrendators foretriidesratt att forvirva arren-
destiillet som sin mening ger regeringen till kiinna vad som i motionen
anforts om vikten av att skyndsamt prova frigan om en forenklad lagtek-
nisk 16sning,

2. att riksdagen som sin mening uttalar vad som i motionen anforts om
syskons och deras avkomlingars ritt att forvirva utarrenderad fastighet,

4. att riksdagen beslutar att de i propositionen foreslagna reglerna i.
lagen om arrendators ritt att forvarva arrendestéllet skall tillimpas forst
fr.o.m. den tidpunkt d& jordégaren tidigast kan sidga upp avtalet genom
uppsigning efter ikrafttridandet. ‘

Motion 1983.784:2788 av Arne Andersson i Ljung m.fl. (m), vari, sdvitt
nu dr i fraga, yrkas '

2. attriksdagen avslar forslaget till lag om arrendatorers riitt att forvirva
arrendestillet.

11. Vid 198485 drs riksmdte vdckt fristdende motion

Motion 1984./85:840 av Mona Saint Cyr m.fl. (m), vari yrkas att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kinna att frigan om férkdpsratt for
arrendatorer bdr Overlimnas till utredningen om frikdpsritt for vissa
arrendatorer.



LU 1984/85:35 5

Utskottet

Inledning

Arrende foreligger ndr ndgon uppléter jord till nyttjande mot erséttning.
Upplatelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldgg-
ningsarrende eller ligenhetsarrende. Regler om dessa arrendetformer finns
i 7—11 kap. jordabalken (JB).

Jordbruksarrende ar enligt JB antingen gdrdsarrende eller sidoarrende.
Gardsarrende f6religger nir arrendet omfattar bostad for arrendatorn.
Ovriga jordbruksarrenden ir sidoarrenden.

Bostadsarrende som arrendeform tillkom &r 1968 genom #ndringar i
1907 ars nyttjanderiittslag. Andringarna syftade till att 6ka rittsskyddet for
dem som har sina fritidshus eller dretruntbostader pa arrenderad mark.
Upplatelse av mark for bostadsindamal hade tidigare inte varit férenad
med ndgon riitt for arrendatorn till férldngning av arrendeavtalet. Bostads-
arrende foreligger enligt JB nir jord uppléts fér annat dndamal 4n jord-
bruk och arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har rétt att p4 arrendestil-
let uppfora eller bibehdlla ett bostadshus. Det krdvs vidare att det inte ir
uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte &r att tillgodose nagot annat
dndamadl 4n att bereda bostad &t arrendatorn och honom nirstaende. For
att arrendatorn skall ha ritt till forlingning av avtalet fordras att det pa
arrendestillet finns ett bostadshus som har &satts taxeringsvirde.

Genom inférandet av JB skedde en genomgripande reform av reglerna
om jordbruksarrende. JB, som tradde i kraft den 1 januari 1972, innebar
bl.a. att en enhetlig lagstiftning tillskapades for jordbruksarrenden och att
jordbruksarrendatorerna fick sitt besittningsskydd visentligt forbittrat.
Riksdagen konstaterade emellertid redan ar 1974 (LU 1974:35) att det
fanns brister i arrendatorernas rittsskydd, och pad riksdagens begiiran
tillsattes en sdrskild utredning, arrendelagskommittén, med uppdrag att
nidrmare utreda vissa arrendefrigor. Under utredningsarbetets ging vid-
gades kommitténs uppdrag till att omfatta i stort sett en allmin éversyn av
arrendereglerna.

Arrendelagskommittén lade ar 1978 fram betinkandet (SOU 1978:36)
Arrenderitt 1, Jordbruksarrendatorns besittningsskydd m.m. Pa grundval
av betinkandet genomfordes ar 1979 (prop. 1978/79:183, LU 1978/79:23)
lagdndringar som bl.a. innebar att arrendatorernas besittningsskydd stirk-
tes i fall da jorddgaren sjilv vill dverta arrendestiillet. Aven reglerna om
bestimmande av arrendeavgiften vid forlingning av arrendeavtalet dnd-
rades.

Hosten 1981 avliamnade arrendelagskommittén sitt slutbetinkande
(SOU 1981:80) Arrenderitt 2, Regler om investeringar i arrendejordbru-
ket m.m. I betdnkandet tog kommittén upp en rad olika {ragor, och
Overvigandena resulterade i forslag till omfattande dndringar i JB:s arren-
deregler. Kommittén lade ocksé fram férslag till en siirskild lag om arren-
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dators fork6psriitt, som skulle ge jordbruksarrendatorer riitt att under vissa
forutsdttningar férviirva arrendestiillet, om jordidgaren avsig att silja det.
Samtidigt avvisade kommittén tanken pé att infora en frikopsritt, dvs. en
ratt for arrendatorn att tvingsférviirva den arrenderade fastigheten. Ar-
rendelagskommitténs betinkande har remissbehandlats.

Forslagen i den nu aktuella propositionen 1983/84:136 grundas. pé
arrendelagskommitténs slutbetinkande. Propositionens forslag avser
dock till skillnad frdn kommittéférslaget ocksd bostadsarrenden. Vidare
avviker propositionen frdn betiinkandet diirigenom att man valt en annan
lagteknisk l6sning. Som tidigare nimnts (s. 1) tog riksdagen ar 1984 still-
ning till propositionen och motionsyrkandena i anslutning till denna,
utom sdvitt avsig forslaget om foretridesritt for arrendatorer (sc
LU 1983/84:35). Andringarna, som tridde i kraft den | januari 1985,
innebir bla. att jordbruksarrendatorernas riittsliga stillning forbittrats
nir det giller investeringar pd arrendestiillet och méjligheten att dverlita
arrenderiitten till ndra anhorig. Ocksa reglerna om férfarandet vid forling-
nings- och villkorstvister vid jordbruks- och bostadsarrenden iindrades i
syfte att stirka arrendatorernas stéllning.

Propositionens huvudsakliga innehdll

I propositionen ldggs fram forslag till en sirskild lag om arrendatorers
riitt att forvirva arrendestillet. Forslaget innebdr att arrendator fAr riitt att
fore undra kdpare forvirva arrendestéllet, om arrendeavtalet giller ett s.k.
gardsarrende, dvs. ett jordbruksarrende som omfattar bostad 4t arrenda-
torn, eller ett bostadsarrende. Foretridesriitten har utformats cfter monster
av lagen (1982:352) om riitt till fastighetstérvirv for ombildning till bo-
stadsritt. '

En arrendator som ir intresserad av att forvirva sitt arrendestiille faAr
enligt propositionen gora en intresseanmilan hos inskrivningsmyndighe-
ten. En intresseanmiilan. som skall gilla under fem ar, medfor att jordiga-
ren inte far silja arrcndestilllet eller en del av detta utan att forst ha
hembjudit det till arrendatorn. Vissa undantag 6reslds dock niir det giller
jordédgarens skyldighet att hembjuda arrendestillet. Hembud skall sdlunda
inte behdva goras, bl.a. om jordidgaren siljer till nira anhérig eller till
staten eller kommun. Arrendendmnden skall kunna préva om i vissa andra
fall undantag fran hembudsskyldigheten kan medges.

Hembud skall enligt propositionen ske genom att jordidgaren ger in ett
forslag till kdpeavtal till arrendendmnden. Sedan hembud har skett fore-
sl&s arrendatorn f3 tre manader pé& sig att anta hembudet. Nir hembudet
har antagits har ett kdp kommit till stdnd.

Om ett hembud forfaller ddrfér att det inte har antagits, far enligt
propositionen ¢n dverldtelse till ndgon annan én arrendatorn 4ndé inte ske
under den tid som intresseanmilan gdller, om kopeskillingen ir ligre eller
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villkoren for dverldtelsen sammantagna dr avsevirt ogynnsammare for
jorddgaren dn vad som angavs vid hembudet.

Allmdnna éverviganden

F.n. finns ingen lagstadgad riitt for arrendatorer att kdpa arrendestillet.
Fore JB:s ikrafttridande den 1 januari 1972 hade jordbruksarrendatorer
emellertid forkSpsritt i vissa fall enligt en lag frdn dr 1943 om arrendators
forkopsritt. Bestimmelserna, som var tvingande, hade till syfte att ge
arrendatorn en trygg besittning och att motverka alltfor talrika forsiljning-
ar av arrendefastigheter. Forkopsritt foreldg i huvudsak endast vid de s.k.
sociala arrendena, dvs. sddana som omfattade hogst 50 ha odlad jord och
tillhorde vissa dgarkategorier. Anledningen till att forkopsritten avskaffa-
des vid inférandet av JB var dels att bestimmelserna hade kommit till
omedelbar tillimpning endast i ett mycket begrinsat antal fall, dels att de
hade haft negativa verkningar, bl.a. genom att de hade gjort jordigarna
ohagade att upplata mark pa arrende och medverkat till nedldggningen av
birkraftiga arrendegérdar, dels att de i viss mén forsvdrat strukturratio-
naliseringen, dels ock att besittningsskyddet for arrendatorer blev effekti-
vare och mera tidsenligt med de nya reglerna i JB och diirfér inte behdvde
kompletteras med en férkdpsritt (proposition 1970:20, s. B 871).

I Sverige har aldrig funnits ndgon allmiin rdtt for arrendatorer att
frikdpa sin arrendegérd. Fram till utgdngen av ar 1976 fanns dock enligt
dens.k. ensittarlagen en ritt fér nyttjanderittshavare, som pa annans mark
hade ctt eget bostadshus fran tiden fore &r 1928, att under vissa forutsitt-
ningar 16sa till sig marken.

Efter JB:s ikrafttridande har fragor om dterinférande av forkopsriitten
och inférande av en frikdpsritt varit foremal for riksdagens uppméirksam-
het vid flera tillfdllen, senast vid 1982/83 &rs riksmote (se LU 1982/83:27).
En nidrmare redogorelse for fragornas behandling dessforinnan dterfinns
i betinkandet LU 1982/83:27.

Betriffande forkdpsrdit pekade utskottet i det ovan nimnda, av riksda-
gen godkinda betinkandet pd att de som yttrat sig vid remissbehandlingen
av arrendelagskommitiéns slutbetinkande i princip stillt sig positiva till
ett dterinforande av en forkopsriitt for jordbruksarrendatorer men att det
ridde mycket delade meningar om hur en forképsritt borde utformas.
Utskottet férutsatte att regeringen noga dvervigde remissinstansernas syn-
punkter och utformade ett forslag som var enkelt och tillfredsstillande
fran ritissikerhetssynpunkt. Det var enligt utskottet ocksa viktigt att reg-
lerna utformades sa att de inte ldtt kan kringgas. Betrdffande friképsrdrt for
historiska arrenden ansig utskottet att det var angeldget att fragan blev
toremal for en forutsittningslos utredning. Om det darvid visade sig att det
skulle innebéra avsevirda svarigheter eller oldgenheter, bl.a. fran réttssi-
kerhetssynpunkt, att inféra en friképsritt borde enligt utskottet provas
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mojligheten att infora sdrskilda regler om (6rkdpsritt i dessa fall. Utskottet
tillade att det var viktigt att utredningsarbetet inte forsenade den da avi-
serade propositionen pd grund av arrendelagskommitténs betiinkande
eller medfdrde att kommitténs férslag om ett dterinférande av en allmin
forkopsritt skots pd framtiden. Om friképsriitten inte hann utredas under
beredningen av propositionen borde regeringen enligt utskottets mening
lata utreda den i sdrskild ordning. I det sammanhanget borde, ansig
utskottet, ocksd utredas behovet av en frikdpsratt till tomtmark och fra-
gan om en sadan frikdpsritt kan utformas pa ett sitt som tillgodoser
jordbruks- och planpolitiska krav.

Med anledning av riksdagens stillningstagande tillkallades en sirskild
kommitté for att utreda frigan om inforandet av en frikdpsritt for inne-
havare av s.k. historiska jordbruksarrenden och av en frikdpsritt till tomt-
mark. Kommittén, som antagit namnet frikdpsutredningen (Ju 1984:01),
bor enligt sina direktiv ha avslutat utredningsarbetet fore utgdngen av r
1985.

Som tidigare ndmnts (s. 3) ldggs i den nu aktuella propositionen fram
forslag till lagstifining om riitt tor gardsarrendatorer och bostadsarrenda-
torer att fére andra {drvirva arrendestéllet.

I motion 1983/84:2788 (m) yrkas (yrkande 2) att riksdagen avsldr (Orsla-
get till lag om arrendatorers riitt att forviirva arrendestillet. Motiondrerna,
som friamst behandlar (6retridesritten vid jordbruksarrende, anfor att de
flesta arrendatorer redan i dag i praktiken torde ha foretride framfér
andra kdpare om ctt arrendestille blir till salu. Den {6rviirvsprévning som
foretas av lantbruksnimnden begrinsar ndmligen kretsen av kdpare hogst
visentligt. Motionirerna menar att en jorddgare méste kunna ha mojlighet
att fritt séilja sin cgendom inom ramen for f6rvirvslagstiftningen. I motio-
nen pekas vidare pa art arrendatorns villkor inte férindras om ndgon
annan koper fastigheten i trdga. Motioniirerna erinrar om att ritten till
forkop av arrendestillet slopades for cirka tio &r sedan. Att nu dterinféra
en sidan rétt anser motioniirerna vara inkonsekvent och inte dgnat att
skapa tilltro till 1angsiktigheten i lagstiftningen. Enligt motiondrerna mste
det ocksd beaktas att besittningsskyddet for arrendatorer avseviirt stiirkts.
Motionirerna anfor slutligen att den toreslagna metoden med intressean-
milan 6kar byrdkratin och att férfarandet med hembudsskyldighet medfor
risk f6r att pé sikt utbudet av arrendemark minskar.

I den under den allmdnna motionstiden i &r vidckta motionen 1984/
85:840 (m) yrkas att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna att
frigan om foretridesritt {or arrendatorer bor dverlimnas till frikdpsutred-
ningen. Enligt motioniirerna dr foretradesritten en viktig frga, men kom-
plicerad fran saval sakliga som lagstiftningstekniska synpunkter. I motio-
nen anfors att lagstiftningsarbetet darfor inte har kunnat fortga pd sétt som
ursprungligen planerats; nya frigor har uppmérksammats och féranlett
y.tlerligare dverviiganden och omarbetningar. Motiondrerna erinrar vidare
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om riksdagens ovan redovisade uttalanden (s. 7 och 8) rorande maojlighe-
ten att infora sdrskilda regler om forkopsratt for den hindelse frikdpsritt
inte skulle bli aktuell. Med hinsyn till de féreliggande omstindigheterna
och till behovet av att en lagstiftning om foretradesritt redan frin bdrjan
utformas pd lampligt sitt bor, menar motiondrerna, dven frigan om fore-
tridesritt Overlimnas till frikdpsutredningen {6r ytterligare utredning och
Overviaganden.

Av de remissinstanser som pd utskottets begdran har yttrat sig over
propositionen och de med anledning hirav vickta motionerna tillstyrker
flertalet att en foretradesriitt infors for gdrdsarrendatorer. Lantbruksstvrel-
sen, LRFoch Sveriges jordbruksarrendatorers forbund framhaller dessutom
att det dr angeliiget att en sddan foretridesritt tillskapas. Svenska kommun-
Sforbundet (majoriteten) anser att inférandet av en lag som ger girds- och
bostadsarrendatorer en foretridesritt att férvirva arrendestillet ir moti-
verat av jordbrukspolitiska och sociala skil. Arrendendmnden i Malmo
erinrar om att nimndens majoritet i remissyttrande 6ver arrendelagskom-
mitténs forslag avstyrkt inférandet av en forkopsritt. Namnden utgr
emellertid nu frdn att en siirskild lag om foretradesritt skall inforas och
tillstyrker att den omfattar girdsarrende och bostadsarrende. Aven do-
mdnverket tillstyrker forslaget om foretridesritt for bostadsarrendatorer
men anser att {Orutsittningen skall vara att bostadshuset 4r 4satt ett tax-
eringsvirde. LRFanser att frdgan om foretridesritt for bostadsarrendato-
rer bor bli foremdl for ytterligare 6verviganden. Enligt Svea hovrdit idr
forslaget om foretridesrdtt vid bostadsarrende inte dgnat att ligga till
grund for lagstiftning. Forslaget i den delen avstyrks ocksd av Sveriges
domarefdrbund. Arrendendmnden i Géteborg anfor att det naturligtvis kan
hdvdas att fragan om hur foretridesreglerna skall konstrueras bor utredas
ytterligare innan ndgon lagstiftning genomfdérs. Foretradesfrigan skulle
enligt nimnden exempelvis kunna kopplas samman med spdrsmalet om
frikdp av arrendefastigheter. Enligt arrendenimndens mening kan det
dock inte hidvdas att det framlagda propositionsidrslaget ir forenat med
sddana oligenheter att det inte kan genomfdras, om det anses angelidget att
foretridesregler infors omgiende. Man maste emellertid dd vara medveten
om att det genomfdrs en lagstiftning dir atskilliga frigor — trots remiss-
behandlingen genom utskottets {6rsorg — inte har kunnat penetreras
tillrackligt. Att flera viktiga (rdgor maste dverlimnas at rittstillimpningen
ar ocksé enligt nAimnden i viss mén betinkligt med hinsyn till de nuvaran-
de svéarigheterna att f4 till stind prejudicerande avgdranden i arrendetvis-
ter. ‘

Propositionens lagforslag avstyrks av Gdreborgs tingsritt, arrendendmn-
den i Stockholm, kammarkollegiet, Sveriges advokatsamfund, Sveriges jord-
dgareforbund, Fideikommissariernas intresseorganisation och i en till Kom-
munforbundets yttrande fogad reservation av ledaméterna {ran moderata
samlingspartiet och folkpartiet. De nimnda instanserna anfor i huvudsak
samma skal fér sina stillningstaganden som motiondrerna i motion 2788.
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Utskottet vill {or sin del framhalla att en jorddgares mojligheter att fritt
sélja sin fastighet ér begrinsade. Enligt jordforvirvslagen (1979:230) krivs
salunda tillstdnd av lantbruksndmnden {6r {6rvirv av fast egendom som
taxerats som jordbruksfastighet. Lagen har huvudsakligen till syfte att
frimja uppbyggandet och vidmakthéllandet av effektiva familjeforetag
inom jord- och skogsbruket och att stirka sambandet mellan dgande och
brukande. Den skall ocksd frimja en fortsatt strukturrationalisering pd
omridet. En jorddgare kan i praktiken ocksd ha svart att hitta ngon annan
kopare till sin fastighet én jordbruksarrendatorn, eftersom arrendatorn har
besittningsskydd, dvs. ritt till-férldngning av arrendeavtalet. Undantag
frin besittningsskyddet giller bara sidoarrenden, dvs. jordbruksarrenden
som inte ir gdrdsarrenden, om arrendetiden dr hogst ett &r. Arrendatorns
besittningsskydd rubbas i regel inte av en forsiljning av fastigheten riitten
till forlingning av avtalet giller siledes ocksd gentemot den nya dgaren.

Mot den angivna bakgrunden ter det sig enligt utskottets mening natur-
ligt att en jordigare, som vill silja sin utarrenderade jordbruksfastighet, i
forsta hand erbjuder den som faktiskt brukar jorden — arrendatorn — att
kopa fastigheten. 1 praktiken ir det ocksa vanligt att arrendatorn erbjuds
fastigheten. Aven om siledes en forsiljning till arrendatorn ofta kommer
till stdnd pé frivillighetens viig bér man dock inte hédrav dra slutsatsen att
en lagstiftning om foretridesritt skulle vara onodig. Trots att jordbruksar-
rendatorns besittningsskydd successivt har stiirkts ir det enligt utskottets
mening inte rimligt att en arrendator vid en forsiljning av arrendegérden
riskerar att stillas utanfor eller pd sikt ser sig tvingad att limna sitt hem och
sitt arbete. Starka sociala skil talar sdledes for en foretriidesriitt for jord-
bruksarrendatorer. En sddan riitt kan ocksé vara av virde fran jordbruks-
politiska synpunkter. Den kan ndmligen, sdsom framhélls i propositionen,
Oka arrendatorernas intresse av att géra 1&ngsiktiga insatser pd arrende-
stillet. Till skilinad frdn motionirerna i motion 2788 och vissa remissin-
stanser anser utskottet att det inte finns anledning att rikna med att en
foretriidesritt for jordbruksarrendatorer annat dn undantagsvis skall kun-
na negativt pdverka jorddgarnas intresse av att uppldta mark pa arrende.
Med hinsyn till det anforda finns det enligt utskottets uppfattning inte
anledning att fréngz"a riksdagens tidigare stillningstagande. En féretrides-

En ndturhgt utgfmg%punkl ir enllg( utskotlels mening att arrendet Skd”
vara forenat med riitt till forlingning for att arrendatorn skall ha riitt att
forvirva arrendestillet. Foretriadesriitten bor didrfor, som ocksd arrende-
lagskommittén och departementschefen funnit, gilla for giardsarrendato-
rer. Ndgra remissinstanser, bl.a. LRF och Sveriges jordbruksarrendatorers
forbund, upprepar tidigare framforda krav pé att ocksé sidoarrenden bar
férenas med en foretridesritt. Som framhélls i remissyttrandena finns det
givetvis sidoarrenden som i praktiken kan jimstillas med gardsarrenden.
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Det helt dvervigande antalet sidoarrenden torde emellertid inte vara
limpliga som sjilvstindiga jordbruksfastigheter. Med hiinsyn till den tal-
rika forekomsten av sidoarrenden skulle enligt utskottets mening en lag-
stiftning som omfattar ocksa sidoarrenden medféra betydande avgréns-
ningsproblem och en belastning pa fastighetsomsiittningen och tillstdnds-
myndigheterna som inte stir i rimlig proportion till arrendatorernas moj-
ligheter att slutligt férvdrva den arrenderade marken. Dessutom finns vid
sidoarrende i regel inte sociala skil av sddan pataglig styrka att en foretré-
desriitt kan anses befogad. Utskottet kan sédledes inte stdila sig bakom
kraven pd att den nya lagen skall omfatta sidoarrenden. I sammanhanget
vill utskottet peka pé att det har framfdrts farhdgor for att en lagstiftning
om foretridesritt vid gardsarrende skulle kringgds genom att jorddgare
fortsduningsvis skulle upplata arrende som sidoarrende och hyra ut bo-
stadshuset till annan 4n arrendatorn. Med tanke pd att savil jordidgare som
arrendator normalt har ett seridst intresse av ett vl fungerande arrende-
forhdllande ir det enligt utskottets mening inte realistiskt att tinka sig att
sddana forfaranden skulle forekomma i ndgon ndmnvird utstrickning.

Nir det giillér propositionens forslag om foretradesriitt for bostadsar-
rendatorer vill utskottet erinra om att bostadsarrendatorer, alltsedan reg-
lerna om bostadsarrende infordes &r 1968, har ett starkt besittningsskydd.
En forutsdttning for rdtt till férlingning av avtalet dr dock att det pd
arrendestillet finns ctt bostadshus som har &satts taxeringsvidrde. Man
raknar med att det i hela landet finns ca 125 000 bostadsarrenden med hus
som har &satts taxeringsviarde. Av dessa dr ca 115 000 fritidshus.

I likhet med departementschefen anser utskottet att starka sociala skl
talar for att ocksd bostadsarrendatorer bor ges mojlighet att férvirva
arrendestillet. En sddan mojlighet ir givetvis sérskilt motiverad i fall dar
bostadshuset utgor permanentbostad fér arrendatorn och hans familj. Men
ocksa betriffande fritidshus torde det vara befogat med en {oretridesritt.
Arrendatorn kan nimligen manga gdnger ha lagt ned betydande belopp i
byggnader och anlidggningar pd arrendestiillet, och ofta kan virdet pé
arrendatorns egendom vara hdgre dn virdet pd den arrenderade marken.
Pi grund av det anforda delar utskottet departementschefens uppfattning
att bostadsarrendatorer bor fa en principiell rdtt att torvirva arrendestil-
let.

Sammanfattningsvis tillstyrker utskottet att en foretridesritt infors vid
girdsarrende och bostadsarrende. Utskottet avstyrker siledes bifall till
motion 2788 yrkande 2.

Enligt utskottets uppfattning ger det i propositionen framlagda férslaget
t1il lagstifining om {6rkopsritt och de synpunkter som {ramkommit under .
remissbehandlingen tillrickligt underlag for riksdagens stillningstagande
i frigorna. Négon ytterligare utredning av foretriddesritten i enlighet med
onskemadlet i motion 840 ir enligt utskottets mening inte erforderlig. Mo-
tionen bor darfor inte foranleda nadgon argird fran riksdagens sida.
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Lagstiftningsmetod

Enligt propositionen bér faretridesritten regleras i en sirskild lag om
arrendatorers ritt att forvdarva arrendestillet. Lagen har utformats efter
monster av lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv for ombildning
till bostadsritt (se prop. 1981/82:169, CU 1981/82:41, rskr. 1981/82:364).
Den nu foreslagna lagen bygger sdlunda pé ett system med intresseanmd-
lan frdn arrendatorns sida. Jordidgaren skall, om sddan anmilan gjorts,
inte fa silja arrendestédllet utan att forst genom ett iembud ha erbjudit
arrendatorn att forvirva det. Arrendatorn ges slutligen tillfdlle att inom
viss tid anta hembudet.

Den lagtekniska 16sning som valts i propositionen kritiseras i motion
1983/84:2787 (c). Motiondrerna hinvisar bl.a. till att regeringens forslag
betecknats som invecklat, komplicerat och svartydbart av personer med
stor erfarenhet av arrendeforhallanden och arrendelagstiftning. Man har
ansett att enklare regler éin de foreslagna bor efterstrivas. Motiondrerna
anser {Or sin del att det finns starka skl for att genom den fSreslagna
lagstiftningen stirka arrendatorernas stillning, och de vill dirfér inte
férsena antagandet av den foreslagna lagen. Didremot bor enligt motioni-
rernas mening riksdagen ge regeringen till kidnna vikten av att frigan om
en forenklad lagteknisk 16sning skyndsamt prévas. I motionen framstills
ett yrkande av denna innebord (yrkande 1). Om lagen i enlighet med
motiondrernas 6nskemadl inte ges retroaktiv verkan, dréjer det enligt mo-
tiondrerna en tid innan den kommer att borja tillimpas. De forslag till
forenklingar som regeringen skall ligga fram bor ddrfér kunna trida i
kraft innan lagen har hunnit tillimpas i ndgon storre utstrickning.

Av remissinstanserna dr flera positiva till regeringens val av lagstift-
ningsmetod. S& t.ex. anfér arrendendmnden i Linképing att det ir ytterst
angeldget att den arrenderittsliga lagstiftningen i sd hég utstrackning som
mojligt ansluter till lagstiftningen pd hyresomrddet. Svenska kommunfor-
bunder (majoriteten) menar att regeringens forslag utgdr en allmint sett
godtagbar 16sning pa lagtekniska och andra svarigheter, och Kommun{or-
bundet godtar forslaget i stort. Vidare framhéller Sveriges domareférbund
i sitt remissyttrande att propositionens forslag innebir forbattringar i
forhallande till arrendelagskommitténs {orslag. Ocksd lantmdreriverker,
Giteborgs tingsrdtt och Svenska kyrkans forsamlings- och pastoraisfirbund
ansluter sig i huvudsak till propositionens forslag: tingsritten dock under
forutsdttning att en foretradesritt verkligen skall inféras. Arrendendmnder-
na i Malmé och Géteborg samt Svenska kyrkans forsamlings- och pasto-
ratsférbund pekar pd att det i sig ir en fordel att knyta an till ett redan
befintligt lagtekniskt system pé ett nirliggande omrade. Enligt arrende-
nimnden i Malmé dr ordningen dock inte invindningsfri, och arrende-
nidmnden i Goéteborg framhéller att 1982 drs ombildningslag ir en nyska-
pelse, att forfarandet enligt den lagen dr ganska oprévat och att lagen ir
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oklar pa en del punkter. Aven Svea hovritt anser att 1982 ars lag inte i alla
avseenden ir s& bra som forebild. Mest kritisk till den i propositionen
foreslagna lagstiftningsmetoden dr arrendendmnden i Stockholm, som an-
for att 1982 4rs ombildningslag har gett upphov till en rad problem. Enligt
nimnden dr det anmirkningsvirt att lagen tas som monster for en ny
lagstiftning utan att ngon utvérdering har skett.

I ndgra remissyttranden, bl.a. fran Sveriges jordbruksarrendatorers for-
bund och Svenska kyrkans forsamlings- och pastoratsforbund, framfors éns-
kemal om forenkling av den foreslagna lagstiftningen. Kamrmarkollegiet
anfor i sitt yttrande att mojligheterna till ett enklare regelsystem én det i
propositionen foreslagna bor kunna dka, om bostadsarrendena limnas
utanfor en eventuell lagstiftning. En foretridesritt efter modell av den som
kommunerna har enligt férkopslagen (1967:868) foresprikas av LRF och
— om en foretriadesritt skall infoéras — av Sveriges jorddgareférbund och
Fideikommissariernas intresseorganisation. Ocksd Sveriges jordbruksar-
rendatorers forbund pekar pi att detta kan vara en bra metod. Enligt LRF
och Sveriges jordbruksarrendatorers forbund bor fradgorna om foretrides-
riatt handlaggas av lantbruksndmnderna. Lantbruksstyrelsen, vars yttrande
ir begrinsat till frigor rorande jordbruksarrende, for fram ett férslag om
dndring av jordférvirvslagen som ett alternativ till propositionens forslag.
Inneborden av lantbruksstyrelsens forslag dr att forvarvstillstdnd for en
utomstiende kdpare skall viigras om fastigheten dr uppldten med gardsar-
rende och arrendatorn dnskar forvirva egendomen.

Utskottet har i det foregdende funnit att en foretriidesratt bor inforas
sdvil vid girdsarrende som vid bostadsarrende. De férslag till en forenk-
lad lagstiftning som har forts fram av vissa remissinstanser tar i huvudsak
sikte enbart pa jordbruksarrenden och torde inte vara lampliga nir det
giller en lagreglering av bostadsarrendators foretridesriitt. Att nu inféra
en handldggningsordning for jordbruksarrenden och en annan f6r bostads-
arrenden bor enligt utskottets mening inte komma i fraga. 1 stiillet maste
man forsdka finna en lagstiftningsmetod som medger att reglerna for
foretridesdrendena kan goras s enhetliga som mdjligt. En i och for sig
tinkbar 18sning iir att utforma reglerna cfter ménster av den kommunala
forkopslagen, vilket skulle innebéra att arrendatorn gavs maojlighet att
trida in i ett redan firdigt kop. En sidan ordning 4r visserligen timligen
okomplicerad men kan medfora risker for att foretridesritten urholkas.
Som framhalis av departementschefen kan sidlunda en dverlatelse omfatta
dven annan egendom — kanske av betydande virde — iin arrendestiillet,
som arrendatorn inte vill eller kan forviirva. Vidare uppkommer svirighe-
ter i de fall dd en Overlatelse avser egendom betriffande vilken flera
arrendatorer kan gora giillande foretridesritt.

Med hansyn till att arrendeforhéllandena dr sé skiftande torde det enligt
utskottets uppfattning inte vara mdjligt att tiliskapa en lagstifining som ar
enkel och som samtidigt tiligodoser kraven pa reellt innehall och nédvin-
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dig samordning med annan lagstiftning, bl.a. fastighetsbildningslagen
(1970:988) och jordférvirvslagen. Den 1 propositionen valda lésningen
har, som ockséd pdpekas av flera remissinstanser, fordelen av att knyta an
till ett redan etablerat férfarande. Den fyller dven kraven pd enhetligt
handliggningsforfarande och samordning med annan lagstiftning och ger
utrymme for hinsynstagande bdde till arrendatorns berittigade intressen
och intresset av en fri fastighetsomsittning. Den [6reslagna lagstiftnings-
metoden utgdr enligt utskottets mening en god grund tdren lagreglering av
foretriidesritten.

1 anslutning till det anférda vill utskottet peka pd att en lagstiftning om
foretriidesritt som skall omfatta ocksd bostadsarrendatorer ar forenad
med sirskilda problem med hiinsyn till de varierande.férhdllandena vid
dessa arrenden. I avsikt att forenkla forfarandet vid bostadsarrendators
forvirv av arrendestillet kommer utskottet i det {6ljande att foresld vissa
indringar i propositionens forslag. )

Enligt utskottets mening ir det knappast troligt att en ytterligare utred-
ning av frigan om lagstiftningsmetod kommer att resultera i en enklare
lagstiftning. Utskottet forutsdtter dock att regeringen med uppmiirksamhet
foljer tillimpningen av de nya reglerna om foretriidesritt och tar de initia-
tiv i férenklande syfte som kan visa sig méjliga. Med det anforda avstyrker
utskottet bifall till yrkande 1 i motion 2787.

Intresseanmdlan (2—4 §§)

I propositionen foreslds att en arrendator. som dr intresserad av att
forvirva arrendestillet, far géra en anmilan om detta hos inskrivnings-
myndigheten. Till sin intresscanmilan skall arrendatorn foga arrendeav-
talet i original eller bestyrkt kopia. Inskrivningsmyndigheten skall gora en
anteckning i fastighetsboken om intresseanmiilan. Enligt 4 § forsta stycket
forslaget till lag om arrendators foretridesritt skall en intresseanmélan
gitlla i fem &r. Om ett hembud har skett under femdrsperioden och det
Aterstdr en kortare tid dn tva ar av perioden forlidngs dock giltighetstiden
f6r intresseanmiilan fram till den i'nskrivningsdag som intriffar nirmast
clter tvd ar frdn den dag dd hembudet skedde. Nir giltighetstiden for en
intresseanmilan har gdtt ut fir arrendatorn géra en ny anmilan (4 § sista
stycket).

En intresscanmiilan skall enligt propositionen vara personlig och sdle-
des giilla endast till forman f6r den arrendator som har gjort anmiilan. Har
arrenderiitten uppldtits gemensamt 4t flera mdste arrendatorerna gemen-
samt gora intresseanmélan. Avlider arrendatorn upphor verkningarna av
intresseanmiilan. Detsamma giiller om arrendet 6verldts. For att {4 en
foretriidesriitt att forvirva arrendestillet maste sdledes dodsboet eller den
nye arrendatorn gora en egen intresscanmilan.
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I motion 1983/84:2786 (vpi() yrkas att riksdagen skall besluta dndra
bestimmelserna sa att skyldigheten att avge intresseanmdlan slopas (yrkan-
de 3 delvis). Som tidigare har niimnts kritiseras férfarandet med intresse-
anmilan ocksd i motionerna 2787 (c) och 2788 (m).

Av de remissinstanser som yttrat sig 6ver propositionens forslag i denna
del iir det endast tva, Svenska lantarbetarefirbunder och Sveriges domare-
Jforbund, som uttrycker sig positivt om forslaget. Flertalet remissinstunser
anser att systemet med intresseanmilan dr byrdkratiskt, tungrott och kost-
samt, att det kan leda till stdtande rittsforluster vid férsummelse att férnya
anmilan eller vid dédsfall och att det kan utgdra ett irritationsmoment i .
forhallandet mellan jordidgare och arrendator. Dessa synpunkter fram{érs
i remissyttrandena fran Svea hovrét, arrendendmnderna i Malmé och

- Géteborg, kammarkollegiet, lantbruksstyrelsen, domdnverket. LRFoch Sve-
riges jordbruksarrendatorers forbund. Svea hovriitt, som tar avstdnd frén
tanken péd en foretridesriu for bostadsarrendatorer, menar att ett mera
praktiskt system kunde vara att infora én skyldighet {6r jorddgaren att fore
forsiljningen hembjuda arrendestillet till arrendatorn. Lagfart skulle inte
beviljas {6r den nyc dgaren forriin det styrkts att hembudsskyldigheten
fuligjorts. Enligt hovritten kan detta styrkas av lantbruksnimnden. Eut
forfarande med en skriftlig forsikran i lagfartsirendet {oresprikas ocksé
av arrendenimnden i Géteborg. Arrendeniimnden tilligger att om intres-
seanmiilan skall inf6ras bor den i vart fall gélla utan begriinsning i tiden
samt for dodsbo forslagsvis under sex méanader efter dodsfallet.

Utskottet vill for sin del framhdlla att om man — sdsom utskottet
forordat i {oregdende avsnitt — skall infora en lagstiftning om féretrides-
riatt for jordbruks- och bostadsarrendatorer att forvdrva arrendestillet,
som bygger pd en hembudsskyldighet for jordidgaren, maste man skapa
vissa garantier for att arrendatorn far mojlighet att utdva sina rittigheter.
Néagon form av kontroll av att hembudsskyldigheten fullgdrs miste alltsd
ske. Enligt utskottets mening ir det naturligt att denna kontrollfunktion
utdvas av inskrivningSmyndighetema. Dessa myndigheter har redan i dag
i uppgift att kontrollera att olika rittsliga forutsdttningar {or ett fastighet-
skops giltighet dr uppfyllda. Sa dr exempelvis fallet nir det giller tillaimp-
ningen av forkdpslagen och lagen (1982:618) om utliindska forvarv av fast
egendom m.m. Eftersom inskrivningsmyndigheterna fér nidrvarande sak-
nar kinnedom om eventuella arrendeférhdllanden i andra fall 4n da
arrenderdtten intecknats, miste man skapa forutsittningar for att de skall
kunna uppmirksamma foretridesfallen.

Nir man skall 16sa fragan om hur fdretridesfallen skall kunna upp-
mirksammas torde enligt utskottets uppfattning ndgra andra alternativ
knappast std till buds dn systemet med intresseanmiilan och det férslag om
intygskrav som har lagts fram av Svea hovritt och arrendenimnden i
Goteborg. I forstone kan remissinstansernas foérslag tyckas innebiira en
enkel och obyrdkratisk ordning. Utskottet anser dock att det iir forenat
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med betydande nackdelar. Som ovan anférts saknar inskrivningsmyndig-
heterna i allminhet nirmare kiinnedom om arrendeférhallandena. For att
inskrivningsmyndigheterna skall kunna utéva sin kontroll méaste de dirfor
fa uppgift om huruvida en Sverlten fastighet eller fastighetsdel 4r helt eller
delvis utarrenderad och huruvida hembudsskyldigheten iakttagits. Om
foretridesritten endast omfattat grdsarrende hade den av remissinstan-
serna foreslagna metoden kunnat anviindas. Med hidnsyn till att {6retri-
desritten dven skall omfatta bostadsarrende skulle intygskravet aktualise-
ras vid det dvervigande antalet fastighetsoverlatelser, ndgot som skulle
upplevas som betungande {or bide fastighetsiigarna och inskrivningsmyn-
digheterna.

Enligt utskottets mening ir systemet med intresseanmilan att {oredra.
Genom kravet pa en anmiilan frin arrendatorns sida begriinsas hembuds-
forfarandet till de fall d& arrendatorn har ett intresse av att forviirva
arrendestillet. For jordigaren bor det vara en fordel att i forviig f reda pa
arrendatorns instillning i stdllet for att frdgan skall aktualiseras forst i
samband med en forsdljning. PA grund av de angivna skilen férordar
utskottet att forslaget om intresseanmiilan genomfors.

Nir det giller giltighetstiden for en intresseanmdlan vill utskottet fram-
halla att arrendatorerna och deras familjer ofta stannar under lang tid pa
sina arrenden. Utskottet vill vidare peka pd att ett fornyelseforfarande vart
femte dr medfor kostnader och en viss byrdkratisk omgang for savil
arrendatorn som inskrivningsmyndigheten. Den foreslagna giltighetstiden
om fem ar framstir mot denna bakgrund som vil kort. En till tiden
obegriinsad giltighet skulle emellertid innebiira att fastighetsbockerna be-
lastades med anteckningar som saknar aktualitet och som dirmed i oné-
dan forsvarar forfarandet vid fastighetsoverltelser. Enligt utskottets me-
ning bdr en giltighetstid om tio ar utgéra en limplig avvigning mellan
arrendatorns intressen och intresset av en fungerande fastighetsmarknad.
4§ forsta stycket forslaget till lag om arrendators foretridesritt bor darfér
dndras i enlighet hiirmed.

Utskottet vill i detta sammanhang erinra om att den omstindigheten att
en intresseanmiélan finns antecknad i fastighetsboken inte alltid innebir
att hembudsskyldighet foreligger. Sdlunda kan en intresseanmilan kvar-
std, dven om arrendeavtalet har upphdrt eller arrendet har Overlatits.
Jordigaren dr di givetvis inte skyldig att hembjuda arrendestiillet. Om
jordiigaren i dessa fall vill siilja en fastighet som belastas av en inaktuell
intresscanmiilan, har han majlighet att i lagfartsirendet visa att hembuds-
skyldigheten har upphort.

Som tidigare berorts innebir forslaget i propositionen att verkningarna
av en intresseanmalan upphor vid arrendatorns déd. Dodsboet kan emel-
lertid ge in en ny intresseanmilan och dirmed fa foretradesriitt. Enligt
utskottets mening ter det sig rimligt att dodsboet far en viss frist for att
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kunna ta stéllning till frigan om intresseanmélan. Utskottet férordar dir-
for att 4 § kompletteras med en bestdmmelse av innebdrd att en intresse-
anmilan skall gilla for dodsboet under sex minader efter arrendatorns
dod. Tiden sex mdnader har valts eftersom det i princip dr den tid som ett
dodsbo har pd sig att 6verviga om man skall siga upp arrendeavtalet eller
inte (9 kap. 5 § JB). Den nu foérordade bestimmelsen bor sjilvfallet tillim-
pas bade vid gardsarrende och bostadsarrende. Att dodsboet far en viss
frist for att ta stillning i frAgan om intresseanmailan bor enligt utskottets
mening inte leda till att maximitiden enligt 4 § forsta stycket — tio &r med
eventuell forlingning under ytterligare tvd &r — forlidngs.

Den sérskilda regeln om verkan av arrendators dod bor tas in i ett nytt
andra stycke i 4 § och utformas s att intresseanmilan giller fram till den
inskrivningsdag som intraffar nirmast efter sex ménader frdn arrenda-
torns dodsdag, dock langst fram till den inskrivningsdag som anges i férsta
stycket. Bestimmelsen i 4 § sista stycket om ritten att gora en ny intresse-
anmilan bor, som lagrddet pdpekar i sitt yttrande &ver utskottets lagrads-
remiss, i fortydligande syfte férses med det tilldgget att ritten ocksa géller
arrendatorns dodsbo. I 5 § bor tas in en erinran om att en intresseanmalan
under viss tid kan gilla fér arrendatorns dédsbo.

I anslutning till det anférda vill utskottet peka pé ett problem som kan
uppkomma nir ett arrende dr gemensamt for flera och arrendatorerna har
gjort en gemensam intresseanmilan. Avlider en av arrendatorerna kom-
mer verkningarna av intresseanmélan att upphdra f6r alla efter sex ména-
der. Gar i annat fall en av flera arrendatorers arrenderitt éver pd ndgon
annan person upphor verkningarna omedelbart. [ b&da fallen méste alltsa
en ﬁy intresseanmilan goras av samtliga arrendatorer gemensamt. Ndgon
sddan anmilan torde dock inte fordras om den som forvirvar arrenderiit-
ten redan tidigare har del i arrendet.

I det hdr sammanhanget tar utskottet ocksd upp en fraga som ror
intresseanmdlan vid bostadsarrende. Avtal om bostadsarrende gilleri prin-
cip for minst fem ar och forldngs vid utebliven uppsigning for ytterligare
fem &r. Uppsdgning fran jordigarens sida mdaste ske minst ett ar fore
arrendetidens utgdng. Sidgs avtalet upp av jorddgaren har arrendatorn
under vissa forutsdttningar ratt till forldngning av avtalet (10 kap. 5 § JB).
Ritten till torlingning dr dock alltid beroende av om det, nir avtalet senast
kan sdgas upp av jorddgaren, finns ett bostadshus pa den arrenderade
marken och huset har &satts taxeringsviirde (10 kap. 4 § JB). Enligt forsla-
get till lag om arrendators [Oretridesritt krivs det for ritten att gora
intresseanmiilan endast att avtal om bostadsarrende har triffats. Nigot
bostadshus behdver sdledes inte finnas pd arrendestéllet vid denna tid-
punkt. Enligt 6 § lagforslaget behover ndgot hembud inte ske om arrendet
inte &r forenat med ratt till forlangning. Frégan om hembudsskyldigheten
provas av arrendenimnden pd begiran av jorddgaren. Den f6reslagna

2 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr 35
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ordningen kan enligt utskottets mening medfdra vissa praktiska problem.
Fragan om hembud kan exempelvis aktualiseras under den férsta hilften
av en arrendeperiod och innan nidgot bostadshus har hunnit uppféras. Fér
arrendenimnden kan det da bli svart eller rent av omgjligt att beddma om
hembud behovs eller ¢j eftersom denna friga skall avgoras med hinsyn till
om det vid utgdngen av fjarde aret finns ett taxerat bostadshus pa arren-
destillet. .

Enligt utskottets mening ér det inte tillfredsstillande att tillimpnings-
svarigheter av den art som redovisats ovan kan uppkomma. Arrendendmn-
den i Goteborg har i sitt remissyttrande ocksa efterlyst ett klarliggande av
hur nimnderna skall forfara i sddana situationer. Vidare kan erinras om att
domiinverket har framhallit att en fOrutsittning f6r foretradesritt vid
bostadsarrenden bdr vara att bostadshuset dsatts ett taxeringsviirde. Ut-
skottet anser att oligenheterna kan undanrdjas om i lagen fors in en regel
om att en bostadsarrendator inte far gdra intresseanmilan f6rridn det finns
ett taxerat bostadshus pa arrendestéllet. Ett sddant krav medfor visserligen .
en mindre begrinsning av kretsen bostadsarrendatorer som féar gora intres-
secanmilan, men enligt utskottets mening kan négra sirskilda skal inte
anforas fOr att andra bostadsarrendatorer dn de som har taxerade bostads-
hus bér kunna utnyttja foretridesriitten. Genom att intresseanmilan be-
triffande bostadsarrende far ske endast om arrendatorn har besittnings-
skydd. uppnds ocksd en anpassning till vad som giiller fér intresseanmilan
vid gardsarrende. Utskottet foreslir siledes att 2 § lagen om arrendators
foretridesritt kompletteras med en bestimmelse med angivet innehall.
Dessutom bodr kriivas att arrendatorn till sin intresseanmilan fogar ett
bevis om att bostadshuset har asatts taxeringsvirde. Vissa redaktionella
jimkningar bor goras i 2 § utdver vad som framgdr av utskottets lagrads-
remiss.

Sammanfattningsvis innebir vad utskottet anfort i forevarande avsnitt
att utskottet tillstyrker propositionens forslag om intresseanmiilan med de
dndringar som har foreslagits i det foregdende. Utskottet avstyrker dirmed
bifall till motion 2786 yrkande 3 i motsvarande del.

Hembud (5—9 §§)

Den i propositionen foreslagna toretridesritten f6r en arrendator avser
sjilva arrendestillet som siddant, dvs. den arrenderade marken. Arrende-
stilllet behdver inte motsvara en registerfastighet. Enligt 5§ lagen om
arrendators foretridesritt skall ett arrendestiille, for vilket en intressean-
milan giiller, inte fa dverlatas helt eller delvis genom kdp eller byte utan
att den arrendator som har gjort intresseanmalan har erbjudits att {Grvirva
arrendestilllet. Erbjudandet, som kallas hembud, skall sdledes i princip
bara omfatta arrendestiillet men far enligt 5 § andra stycket ocksd avse
ytterligare fast egendom, om inte arrendatorn bestrider det. Fran hem-
budsskyldigheten gors i 5 § tredje stycket och 6 § vissa undantag.
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Av lantmiteriverkets remissyttrande framgdr att vid girdsarrende de
berdrda registerfastigheterna i allminhet torde omfatta badde jordbruks-
och skogsmark varav arrendet endast avser jordbruksdelen. Nir det giller
bostadsarrendena torde dessa endast i undantagsfall avse annat én’ ett
omréde av en fastighet. Ett hembud kommer foljaktligen — till skillnad
fran vad som torde vara fallet vid dretrddesriitt till hyresfastigheter tor
ombildning till bostadsritt — relativt sdllan att avse en hel registerfastighet
utan oftast ett omride av fastigheten. Enligt 4 kap. 7 § JB ir ett kdp, som
innebiir att ett visst omrade kommer i en siirskild dgares hand, giltigt
endast om fastighetsbildning sker i Overensstimmelse med kopet. Mot
bakgrund av denna ogiltighetsregel foresl&s i propositionen (6 § forsta
stycket 4) att hembud inte behdvs om det dr uppenbart att erforderlig
fastighetsbildning inte kan komma till stdnd. Frigan om hembud beh6vs
skall enligt 6 § andra stycket provas av arrendenimnden pd begiran av
jordidgaren. Om arrendendmndcn finner att fastighetsbildning inte kan
komma till stdnd vid en dverlatelse av enbart arrendestillet, far jorddgaren
inda inte befrias frdn hembudsskyldigheten om hembudet skiligen bér
kunna omfatta si mycket av jorddgarens fasta egendom, innefattande ’
arrendestillet eller huvuddelen ddrav, som behdvs for att bestimmelserna
i fastighetsbildningslagen inte skall medféra hinder f6r ett giltigt forvérv.
17 § finns en liknande bestimmelse som tar sikte pad det fall att arrenda-
torns forvirv har blivit ogiltigt till f6ljd av att begiird fastighetsbildning
inte har kunnat ske. Ocksa i sddant fall skall arrendendmnden gora en
skilighetsprovning som kan leda till att jordigarens hembudsskyldighet
kvarstir. Jorddgaren dr intill dess arrendendmnden har provat frigan
férhindrad att dverldta arrendestéllet.

Bestimmelserna i 6 och 7 §§ har i princip tillkommit for att pa ett
indirekt sitt frimja dverenskommelser mellan jordéigaren och arrendatorn
om sddana justeringar som ir nodvindiga av bl.a. fastighetsbildningsskal
for att arrendestiillet skall kunna dverlatas. Syftet med bestimmelseni 5 §
andra stycket om att ett hembud far avse ocksd annan fast egendom iin
arrendestillet dr att gdra det mojligt for jorddgaren att redan i det ur-
sprungliga hembudet erbjuda arrendatorn dven annan fast cgendom én
arrendestillet.

Flera remissinstanser tar upp fragor som ror det férhallandet att arren-
destiillet inte sammanfaller med registerfastighet och dirfér méste kom-
pletteras for att erforderlig fastighetsbildning skall komma till stind. Ar-
rendendmnden i Stockholm anser silunda att man i propositionen alltfor
lattvindigt har bortsett frdn de problem som uppstar for savil jorddgare
som gardsarrendatorer ndr det giller frigan om avstyckning. Svarigheter-
na blir enligt arrendeniimnden dn mer pétagliga ndr det giller bostadsar-
renden. Sidana arrenden omfattar mycket sillan en registerfastighet, an-
for arrendenimnden. Sveriges jorddgarefirbund och Fideikommissariernas
infresseorganisation menar att fastighetsbildningsitgirderna kommer att
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bli omfattande och kostnadskridvande. Enligt dessa organisationer blir
resultatet att man slar sénder fungerande arrendefdrvaltningar och att
man skapar konflikter mellan arrendatorer och jordiigare och mellan
arrendatorerna inbdrdes. Vidare blir forfarandet vid forviry av bostadsar-
rendestillen mycket komplicerat. Om forslaget i propositionen skall liggas
till grund for lagstiftning bor enligt Sveriges advokarsamfund de fradgor som
ror fastighetsbildning med anledning av foretridesritten forst ytterligare
penetreras. Enligt lantmditeriverker kommer det oftast att bli friga om
fastighetsbildning eftersom det i det helt dverviigande antalet fall torde
forhalla sig s& att arrendestillet inte sammanfaller med en registerfastighet.

Nir det giller jordbruksarrende framhdller lantmdteriverker att det ar
vanligt att jordbruket arrenderas ut medan fastighetsiigaren behdller sko-
gen. Fastighetsbildningslagstiftningen dr enligt lantmiiteriverket allmént
sett restriktiv mot att man delar upp en lantbruksfastighet s att jord och
skog skiljs dt. En delning kan dir{6r oftast inte komma till stdnd och det
blir i realiteten en fraga om mojlighet att forviirva hela fastigheten. Lant-
miteriverket anser att det iir en brist att denna innebérd inte kommer till
uttryck i lagtexten. Svea hovrdr, arrendendmnden i Malmdé och lantbruks-
styrelsen framfor liknande synpunkter och vill ocksd ha fértydliganden for
beddmningen av frdgan om hur mycket mer én arrendestiillet som jordédga-
ren skall vara skyldig att erbjuda. Lantbruksstyrelsen tilldgger att dven om
fastighetsbildning kommer till stand, foreligger en uppenbar risk for att det
bildas oldmpliga restfastigheter. Ocksd Sveriges jordbruksarrendatorers
Jorbund pekar pd att den arrenderade delen sillan sammanfaller med
registerfastighet. Det innebir enligt forbundet att det likvil blir lantbruks-
nimnden som far prova om hembudet ir férenligt med jordforviirvslagen
och fastighetsbildningslagen. Enligt Svenska lantarbetarefirbundet kan
fordelar uppnds om hembudet godkiinns av lantbruksnimnden innan det
oversiinds till arrendatorn. LRF anfor aut ett jordbruksarrendestille ofta
behover kompletteras och att en foretrddesritt enligt propositionen kan
innebira att det tar 1dng tid innan ett slutgiltigt hembud kan dverlimnas
till arrendatorn. Langdragna procedurfrigor kan enligt LRF medfora att
jordigaren gor rittsférluster trots att grundfdrutsittningarna fér en fore-
triidesritt mdste vara att jordigarens ekonomiska situation inte rubbas pa
grund av en sddan ritt. LRF pekar ocksd pd att sidrskilda komplikationer
kan uppstd i de fall forsiljning skall ske av ett storre markkomplex med
flera arrendatorer och dir kanske dven viss del brukas av digaren sjilv. Ett
kop med flera arrendatorer inblandade bor, anser LRF, kunna tillgd sa att
dessa gemensamt trider i koparens stdlle. Vid férvirvsprovningen skall det
sedan dligga lantbruksnimnden att som villkor for (6rvirvstillstand fGre-
skriva hur fastigheten skall delas mellan berdrda arrendatorer. Om endast
ndgon eller ndgra arrendatorer vill utnyttja foretrddesritten kan enligt
LRF svarigheter uppstd for jordigaren att genomfora forsiljningen. I vissa
sddana situationer méiste det dirfor vara obilligt mot jordigaren om f6re-
triidesriitten fick utnyttjas.
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Forslaget i den del det avser bostadsarrende toranleder inte ndgon erin-
ran {rdn lantmdteriverkets sida. Arrendendmnden i Malmé anfor att forsilj-
ning av bostadsarrendetomter som inte utgdr egna fastigheter i regel kan
ske utan de svarigheter som {6ljer vid forsiljning av jordbruksarrendestil-
len dir arrendestillet inte sammanfaller med jordégarens fastighet. Arren-
dendmnden i Goteborg och Sveriges domareforbund dr av annan uppfatt-
ning och pekar i sina remissyttranden pé att problem kan uppkomma dé
ett storre antal bostadsarrenden har upplatits pa en fastighet. Enligt arren-
denimnden torde siirskilda svarigheter kunna uppstd i fall d4 det kanske
bara dr ndgra arrendatorer som dnskar forvirva sina arrendestéilen. Do-
mareforbundet framhaller att om flera arrendatorer kan hivda ritt att
forvirva arrendestillet uppstdr betydande oldgenheter ndr man skall be-
doma foéretriidesridtten dem emellan. Liknande synpunkter framfors av
Svea hovrdtt.

Utskottet vill for sin del understryka att en intresscanmilan och det
dirmed foljande Overlatelseforbudet i 5§ endast avser arrendestillet.
Egendom som inte till ndgon del omfattas av en intresseanméilan far
jorddgaren sdledes fritt overlata. Det bor vidare framhéllas att hembud
behover ske endast till den arrendator som har gjort intresseanmélan. Har
detta arrendeforhéllande upphdrt behdvs inte ndgot hembud. Inte heller
behdvs hembud, om arrendet har 6verldtits och den nye arrendatorn inte
har gjort intressecanmilan.

En forsdljning av fast egendom som helt eller delvis dr utarrenderad
kommer, som tidigare berorts, oftast att aktualisera fastighetsbildningsét-
girder, eftersom arrendestillet sdllan torde sammanfalla med en register-
fastighet. Om egendomen idr taxerad som jordbruksfastighet och det inte
ir friga om fastighetsbildning for annat dndamdl in jordbruk, skall ett
forvirv dessutom provas av lantbruksndmnden enligt jordforvirvslagen.
Forvarvet blir sdledes foremal for jordbruks- och skogsbrukspolitiska
Overviganden. Som utskottet framhdllit i det f6regdende medf6r reglerna
i jordforvirvslagen att riuen {Or en jordagare att fritt dverlata sin jord-
bruksfastighet dr starkt begrinsad. Lantbruksnimndens prévning kan
ndmligen i en del fall leda till att en dverlatelse inte kan ske till ndgon
annan 4n en arrendator pd fastigheten. I andra fall kan en provning
medfora att arrendestillet inte far forvirvas av arrendatorn, trots att en i
och for sig lamplig jordbruksfastighet kan bildas. Lantbruksndmnden kan
ndmligen finna att arrendestillet av jordbruksrationaliseringsskdl bor
Overfdras till en annan brukningsenhet.

Mot bakgrund av det anforda ter det sig vid jordbruksarrende naturligt
att jordigaren tar upp férhandlingar med arrendatorn infor en férestdende
forsdljning som berdr arrendestiillet och att de diskuterar forvirvsfragan
med lantbruksnimnden. Man har enligt utskottets uppfattning anledning
att rikna med att jorddgaren och arrendatorn dérefter i dvervigande
antalet fall pd frivillig vdg kommer 6verens om kdpet och vad det skall
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omfatta. Férst om frivilliga 16sningar inte kan nds, aktualiseras frégorna
om ett hembud och vad detta skall omfatta.

Enligt utskottets mening skulle foretradesriitten t6r girdsarrendatorer i
viasentlig man urholkas om hembudsskyldigheten upphérde si snart det
visade sig att arrendestillet inte kan bilda en egen registerfastighet. Utskot-
tet bitrader dirfér propositionens forslag om att jordigaren inte bor be-
frias fridn sin hembudsskyldighet om det ir skiiligt att han erbjuder arren-
datorn att forvirva ytterligare mark sa att fastighetsbildning kan ske. Att
i lagen ange hur mycket mark jordigaren bor vara skyldig att tillskjuta
later sig enligt utskottets mening inte gora. Med hiinsyn till de skiftande
férhallandena méaste frigan om hur mycket mark som skall avstds avgoras
fran fall till fall. Som departementschefen framhéaller bor det dock hirvid
inte komma i fraga att jordiigaren skall skjuta till mark fran en registerfas-
tighet som inte berdrs av arrenderdtten. I de fall arrendet inte avser en hel
registerfastighet kan det didremot bli aktuellt att jordigaren maiste avstd
hela fastigheten. Detta giiller siirskilt nér arrendet inte omfattar den skogs-
mark som ingdr i fastigheten. Som lantmiiteriverket papekat édr nimligen
fastighetsbildningslagstiltningen restriktiv nir det giller en uppdelning av
en jordbruksfastighet sd att jord och skog skiljs dt. Frigan om hembuds-
skyldighet skall behéva toreligga i fraga om en hel registerfastighet, trots
att gardsarrendet endast avser fastighetens jordbruksmark, fir — i enlighet
med vad departementschelen anfér — beddmas med utgangspunkt i om
registerfastigheten ir en cnhet som utgdr ett utvecklat eller utvecklingsbart
lantbruksfdretag. Utskottet vill stryka under att avgdrande for fragan om
hur mycket mark som mdste skjutas till dr vad som kan anses acceptabelt
fran lastighetsbildningssynpunkt. Som framhadlls i propositionen iir jord-
dgaren inte skyldig att se till att.arrendatorn far férvdrva en optimal
brukningsenhet. . }

Med anledning av vad lantbruksstyrelsen anfort om risken f6r att det
skall bildas oldmpliga restfastigheter erinrar utskottet om att en fastighets-
bildning maste ske s att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
varaktigt limpad for sitt indamal. Enligt utskottets mening bor didrfor en
fastighetsbildning till foljd av arrendatorns férvirv av arrendestillet en-
dast undantagsvis behdva leda till att en mindre limplig restfastighet
uppstdr. Om det vid en faslighctsbildningsf{jrriittning visar sig att det som
dterstdr av en jordbruksfastighet, sedan arrendestiillet avskiljts, inte kan
utgdra en sjdlvstindig fastighet eller titlféras ndgon annan fastighet, far en
avstyckning inte ske. I sddana fall far arrendenimnden préva om jordiga-
ren skall erbjuda dven resten av fastigheten till arrendatorn eller om nigon
hembudsskyldighet inte lingre skall foreligga.

Sammanfattningsvis anser utskottet siledes att det fir ankomma p4
arrendendmnden att frin falil till fall bedéma hur mycket mark som beho-
ver tillskjutas till arrendestdllet. Som framhills i propositionen kommer
provningen i praktiken i stor utstrickning att avgdras av jordbruks- och
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skogsbrukspolitiska synpunkter, varvid lantbruksndmndens yttrande
kommer att fa sdrskild betydelse. _

Enligt utskottets mening torde de i propositionen féreslagna hembuds-
reglerna kunna fungera utan stérre svarigheter vid jordbruksarrende, ef-
tersom det ofta bara finns en arrendator pa fastigheten. De tillampnings-
problem som kan uppkomma bor kunna beméstras. Vid bostadsarrende
diiremot dr bilden en annan, vilket bl. a. beror pd att det inte torde vara
ovanligt med flera bostadsarrendatorer pd samma fastighet. Som nigra
remissinstanser har papekat, kan t. ex. svarlosta intressekonflikter uppsté
nir flera arrendatorer samtidigt gor géllande foretridesritt vid en forsilj-
ning av en fastighet eller ett omrade av en fastighet. Utskottet vill ocksd
peka pd att.en forsiljning av en storre fastighet elier ett fastighetskomplex
avsevirt kan forsvaras eller {6rsinkas om ett hembudsforfarande forst
miste genomforas gentemot flera arrendatorer som var och en arrenderar
ett smirre omrade. Med hiinsyn till de olika problem som kan uppkomma
vid hembud till bostadsarrendatorn framstar det som angeliget att forfa-
randereglerna forenklas. En sidan férenkling bor kunna ske utan att syftet
med lagstiftningen dventyras. Enligt utskottets mening bor (6ljande gilla
betrdffande hembud vid bostadsarrende.

Till skillnad frdn vad som skall gilla vid jordbruksarrende bor vid
bostadsarrende den principiella utgdngspunkten vara att arrendatorns
foretradesritt skall omfatta den mark som jordigaren avser att sdlja. Detta
medfor till en borjan att arrendatorn far foretriidesriitt da han arrenderar
en hel registerfastighet som skall siljas. Vidare fir arrendatorn foretrides-
ritt om jorddgaren vill silja ett omrdde av sin fastighet och arrendet
omfattar hela detta omride. Om féretridesratten skulle gilla enbart da
identitet foreligger mellan arrendestillet och den mark som skall sdljas
skulle foretridesriitten emellertid bli illusorisk. Jorddgaren skulle ndmli-
gen genom att sélja ett nigot storre omride in arrendestillet kunna for-
hindra att foretradesritt uppkommer. Enligt utskottets-mening bor arren-
datorn ha foretrddesritt ocksd i sddana fall d& det markomrade som
jorddgaren avser att silja till huvudsaklig del omfattas av arrendestallet.
Med huvudsaklig del bor forstds att arrendestillet skall utgdéra mer édn
hilften av den fasta egendom som skall sdljas. Finns det flera arrendatorer
med arrendestillen pd den mark som skall sdljas och har de gjort intresse-
anmilan leder utskottets forslag till att jordigaren blir hembudsskyldig
enbart gentemot den arrendator vars arrendestille omfattar mer in hilften
av den egendom som forsiljningen avser. Om det inte finns ndgon arren-
dator som har ett arrendestidlle som omfattar mer in hilften av den egen-
dom som skall 6verlatas, far 6verlitelsen ske utan hembud. Med den nu
férordade uttormningen av foretrddesritten minskar man enligt utskottets
mening riskerna for att svarl6sta intressekonflikter uppkommer och att
hembudsforfarandet sitts i gdng i fall dd det knappast framstdr som
realistiskt med ett férvirv. Man undviker vidare de problem som kan
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uppstd nar arrendestéllet endast utgdr en obetydlig del av en stor fastighet
eller ett fastighetskomplex.

Frigan om ett hembud behdvs eller ¢j bor enligt utskottets mening
kunna provas av inskrivningsmyndigheten. I fastighetsbockerna finns, nir
det giller flertalet fastigheter, arealen angiven och av det arrendeavtal som
skall ges in i samband med intresseanmilan torde framgé arrendestéllets
areal. Enligt propositionens forslag skall inskrivningsmyndigheten prova
om en férsiljning berdr ett arrendestille eller ej. Det bor inte medfdra
nigra storre svarigheter for inskrivningsmyndigheten att, vid en forsilj-
ning som rér ett bostadsarrende, géra en jamforelse mellan arealen pa det
som skall forsiljas och arrendestiillets areal. Om forséljningen omfattar en
hel registerfastighet men uppgift saknas i fastighetsboken om fastighetens
areal torde erforderlig arealuppgift kunna inhdmtas fran fastighetsregist-
ret. I sddana fall diir forsiljningen omfattar en del av registerfastighet bor
erforderliga arealuppgifter framgé av fastighetsbildningshandlingarna el-
ler av handlingarna i lagfartsirendet. Om inskrivningsmyndigheten vid sin
arealjimforelse finner att arrendestillet utgdr hilften cller mindre 4n
hilften av den areal som skall siiljas, behdvs sdledes inte ndgot hembud.

Som tidigare nimnts far enligt propositionen ctt hembud avse dven
annan fast egendom in arrendestillet, om inte arrendatorn bestrider detta.
Utgdngspunkten {or utskottets forslag rorande bostadsarrende dr, som
framgar ovan, att arrendatorns foretrddesratt avser den fasta egendom
som jordigaren vill silja. Det innebir att en arrendator som uppfyller
forutsittningarna for hembud, dvs. har ett arrendestille som utgdr mer dn
hilften av den egendom som skall siljas, ocksd far godta att hembudet
avser mer mark dn arrendestidllet. Det bor sdledes inte vara mojligt for
arrendatorn att bestrida att hembudet fir omfatta annat dn arrendestiliet.

P4 grund av de redovisade Overvigandena foreslog utskottet i lagrads-
remissen att 5 § andra stycket forslaget till lag om arrendators foretrides-
ritt skulle kompletteras med en bestdmmelse av innebdrd att ett hembud
inte far bestridas om arrendeavtalet avser ett bostadsarrende och avtalet
omfattar mer dn hilften av den fasta egendom som hembudet avser. Vidare
foreslogs att ett nytt sista stycke fordes in i paragrafen enligt vilket en
Overlatelse far ske utan hembud om arrendeavtalet avser ett bostadsarren-
de och avtalet omfattar hilften eller mindre 4n hilften av den fasta egen-
dom som &verldtelsen avser.

Lagradet utgér i sitt yttrande frin att hembudsskyldighet alltid skall
foreligga om arrendestillet avser en hel fastighet och framhaller att det
fran lagteknisk synpunkt moter vissa svarigheter att foga in de nya reglerna
inom den ram som propositionsforslaget bildar. Enligt lagraddets mening
skulle innebérden av den avsedda regleringen framtrida pa ett naturligare
och mera logiskt sitt om den far komma till uttryck i omedelbar anslutning
till forsta stycket av paragrafen, dir lagens huvudregel om hembudsskyl-
dighet finns. Om sa sker kan det nuvarande andra stycket — som innehél-
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ler bestimmelser av innebdrd att hembud visserligen far avse dven annan
fast egendom idn arrendestdllet men att arrendatorn kan sitta sig emot
detta — jamkas sd att arrendatorns nimnda ritt att avvisa ett hembud skall
avse endast jordbruksarrende.

Bitrdds de anférda synpunkterna bor enligt lagradet det foreslagna nya
fjarde stycket av 5 § sdledes utga. I stillet bor ett nytt andra stycke infdras
och bestimmelserna i det nuvarande andra stycket dndras enligt féljande.

"Utan hinder av forsta stycket far, nir det 4r fraga om bostadsarrende
som inte avser hel fastighet, verlatelse ske utan hembud om hégst hilften
av den dverlitna fasta egendomen utgdr mark, som omfattas av arrendet.

Foreligger hembudsskyldighet far hembudet avse dven annan fast egen-
dom &n arrendestillet, s&vitt avser jordbruksarrende dock inte om arren-
datorn bestrider detta inom den tid som géller f6r antagande av hembud
enligt 10 §.

Lagutskottet bitrdder lagraddets synpunkter och férordar att paragrafen
far den av lagradet foreslagna lydelsen. Med anledning av vad lagradet
anfoért om hembudsskyldighet d& arrendestiillet omfattar en hel registerfas-
tighet vill lagutskottet framhalla att undantaget fran hembudsskyldighet
endast giller da arrendestillet utgdr en del av en fastighet. Nir arrendet
omfattar en hel fastighet foreligger alltsa alltid hembudsskyldighet dven
om jordagaren avser att jamte arrendestillet silja annan fast egendom.

Nir det giller inskrivningsmyndighetens prévning av frigan om hem-
budsskyldighet foreligger vid bostadsarrende vill utskottet utéver vad
ovan anforts framhélla foljande. I de fall erforderliga arealuppgifter inte
framgar av fastighetsboken, fastighetsregistret eller handlingarna i lag-
fartsdrendet bor hembudsskyldighet anses foreligga sdvida inte jorddgaren
pa nagot sitt t. ex. genom ett intyg fran arrendatorn kan styrka att arren-
destillet endast utg6r hogst hiilften av den {orsilda egendomen. Tveksam-
het om arealférhallandena bor alltsd tala till arrendatorns forman.

Betriftande fragan om jorddgaren enligt 6 eller 7 § skall vara skyldig att
ocksd vid bostadsarrende skjuta till mark utdver den som omfattas av
hembudet vill utskottet framhalla att det fér en jordédgare som avser att
sdlja ett omrade av sin registerfastighet sjidlvfallet 4r av stor betydelse att
fastighetsbildningsatgarder kan komma till stdnd. Annars blir ju en forsilj-
ning ogiltig. Det kan darfér pa goda grunder antas att jorddgaren fére en
forsdljning hos fastighetsbildningsmyndigheten hor efter vad som lampli-
gen kan avstyckas och att dessa uppgifter sedan laggs till grund fér even-
tuella kdpeférhandlingar. I flertalet fall kan man enligt utskottets mening
rikna med att jorddgarens hembud till arrendatorn kommer att avse ett
omrade som kan avstyckas. Det kan emellertid inte uteslutas att en jord-
dgare soker kringga foretrddesreglerna och ger arrendatorn ett si orealis-
tiskt hembud att det redan fran bérjan star klart att fastighetsbildning inte
kan ske i enlighet med hembudet. Om hembudsskyldigheten d& upphorde
skulle jorddgaren senare fritt kunna dverlita egendom som omfattar arren-
destillet. Enligt utskottets mening édr det inte rimligt att 6ppna sddana
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mojligheter till kringgdende av lagen. Ocksd vid bostadsarrende bér en
s&d mycket mark att fastighetsbildningsskil inte hindrar en dverlatelse. Inte
heller for dessa fall ir det, anser utskottet, mojligt ge ndgra mer preciserade
riktlinjer for vad jordigaren skall vara skyldig att erbjuda. Utskottet vill i
sammanhanget tilligga att om tillskottet av mark blir si stort att arrende-
stallet kommer att omfatta hiilften eller mindre dn hilften av den mark som
arrendatorn skall férvirva, si borttaller hembudsskyldigheten enligt den
ovan foreslagna regeln i 5 §.

Som tidigare ndmnts skall enligt 5 § ett arrendestiille, for vilket intresse-
anmilan giiller, inte fi dverlatas helt eller delvis utan att arrendatorn forst
har getts mojlighet att forviirva arrendestiliet. Med uttrycket helt eller
delvis skall enligt vad som framgér av propositionen avses sivil ett visst
begrinsat omride av arrendestillet som en ideell andel av fastigheten.

Vidare kan crinras om att det enligt 5 § endast dr genom kop eller byte
som jordiigaren inte fir 6verlata sin fastighet utan hembud. Forvirv genom
géva, bodelning, arv eller testamente far sdledes ske utan hembud. Detsam-
ma giller associationsrittsliga fang, sdsom tillskott, utdelning eller fusion.

1 5§ finns som tidigare berdrts bestimmelser om vissa andra undantag
fridn hembudsskyldigheten. Hembud skall sdlunda inte erfordras om arren-
datorn godkdnner dverldtelsen. Om staten genom lantbruksstyrelsen eller
en lantbruksndmnd dr dverldtare eller om staten genom en annan myndig-
het in statens affirsdrivande verk ar forviirvare kriivs inte heller hembud.
Detsamma giiller om en kommun dr fdrvirvare. Hembud skall vidare inte
behovas om forviirvaren dr gift med dverldtaren eller om férviirvaren eller,
niir makar forvirvar gemensamt, nigon av dem ir 6verlatarens avkomling.
En Overlatelse far ocksd ske utan hembud om forvarvet sker genom inrop
pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. |) om
samiganderdtt. Frigan om ndgon av de angivna undantagssituationerna
foreligger skall provas av inskrivningsmyndigheten niir lagfart s6ks for ett
forviry.

6 § innehdller bestimmelser om vissa ytterligare undantag frin hem-
budsskyldigheten. I dessa fall skall frigan prévas av arrendenimnden pa
begiiran av jordiigaren. Hembud skall enligt 6 § inte behdvas om arrendet
inte dr forenat med ritt till f6rldngning. Vidare erfordras inte hembud om
det med hiinsyn till forhallandet mellan dverlitaren och en annan forvir-
vare dn arrendatorn cller villkoren for eller omstiindigheterna vid en sadan
forsiljning skulle vara oskiligt att arrendatorn far utdva sin féretridesritt.
Hembud behdvs inte heller om det dr uppenbart att arrendatorn skulle
vigras forvirvstillstind enligt jordfdrvirvslagen. Som har ndmnts i det
foregdende skall hembudsskyldighet vidare i princip inte foreligga om det
ar uppenbart att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stind.

Bl. a. LRF, Sveriges jordidgareférbund och Fideikommissariernas in-
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tresseorganisation tar i sina remissyttranden upp frigan om dverldrelse av
andel i fastighet. LRF anser att en dverlatelse bor fa ske utan hembud om
en dgare av en andel i en fastighet dverldter andelen tiil en annan deldgare.
De béada §vriga remissinstanserna menar att det inte bér komma i fraga att
inf6ra en foretradesritt vid Sverldtelser av andelar i fastigheter.

Utskottet vill framhdlla att det inte s sillan forekommer att en fastighet
har flera dgare. Av remissyttrandena framgdr sdlunda att det inte torde
vara ovanligt att t. ex. syskon gemensamt figer en gird som de kanske ir
uppvuxna pd. Enligt utskottets uppfattning kan det i ménga fall di en
samiganderiitt skall upplosas eller en deldgare [8sas ut framsta som stétan-
de om arrendatorn skulle 4 ritt att forviarva arrendestillet. T viss utstrick-
ning torde jorddgarnas intressen i sddana fall kunna beaktas vid en prov-
ning enligt 6 §. Utskottet vill emellertid peka pé att den principiella {6re-
triidesritten for arrendatorn vid en andelsoverlételse kan motverka att en
— inte minst frdn allminna utgdngspunkter — dnskvird upploésning av ett
samiganderiittstorhallande till en jordbruksfastighet sker. Utskottet erin-
rar i sammanhanget om att utskottet &r 1978 och 1979 (se LU 1978/79:2
och 15) — mot bakgrund av de olika problem som kan uppkomma vid
dodsbodgande bl. a. nir det giiller jordbrukets rationalisering — uttalat att
en begrinsning av ddédsbos innehav av jordbruksmark borde utredas,
liksom frigan om en begrénsni'ng av sidant samiigande som uppkommer
genom att dodsboet upploses och andelar 1 fastigheten skiftas ut pd déds-
bodeligarna. Ocksd andra skil talar enligt utskottets mening f6r att man
i lagen for in ett uttryckligt undantag frin hembudsskyldigheten i de fali
en deliigare i fastigheten siljer sin andel till en annan deligare. En sddan
undantagsbestimmelse toreslogs for dvrigt av arrendelagskommittén. Ut-
skottet forordar sdledes att andelsforsdljning till en deldgare undantas.

Undantaget dir av den karaktiren att det kan provas av inskrivningsmyn-
i 5§ och da limpligen omedelbart efter punkten 5. Den i propositionen
féreslagna punkten 6 bér dirmed betecknas med 7. Utskoutet vill under-
stryka att undantaget inte avser de fall di en andel dverlits till en utom-
stdende. Dessa far provas av arrendenidmnden enligt 6 §.

Utskottel dvergar hirefter till frigan om undantag fran hembudsskyidig-
heten vid sldkiskapstorvdry.

Motioniirerna i motion 1983/84:2787 (c) pekar pd au forslaget om
undantag [rin hembudsskyldigheten vid makes eller avkomlings [orvirv
har sin motsvarighet i jordforvirvslagen enligt vilken endast make och
avkomling har riitt att forvérva jordbruksfastighet utan lantbruksnimn-
dens provning. Enligt jordforvirvslagen kan foérviirvstillstand i vissa fall
lamnas utan hinder av bestimmelserna i lagen, om sirskilda skal forelig-
ger. I motionen erinras om att riksdagen vid sin behandling av {orslaget till
jordférvirvslag avslog motioner om att sliktskapsundantaget skulle utvid-
gas till bl. a. syskon och syskons avkomlingar. Motiondrerna hiinvisar till
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vad jordbruksutskottet (JoU 1978/79:19) uttalade i samband hdrmed,
niimligen att man inte ville utesluta att mera avligsna sliktingars forvirv

" i vissa fall skall kunna bli féremdl for en positiv behandling. I betinkandet
pekade jordbruksutskottet pd att enligt uttalanden i propositionen bor
mera avligsna sliktskap — varmed nidrmast avsigs syskon, syskons av-
komling och makes avkomling — liksom sammanboende kunna anses som
ett sdrskilt skil for bifall till forvarvstillstdnd dven om andra skil skulle
tala emot forvirvet. Savitt gillde forviirv bakdt i en sliktkedja ansig
utskottet att det kan uppstd situationer dir bl. a. starka skil av personlig
karaktir talar for en generds provning av tillstindsidrenden nir det giller
Overlatelse till fordldrar. Enligt motiondrerna bor riksdagen vid behand-
lingen av den nu aktuella propositionen gdra ett motsvarande uttalande
nir det giller syskons och deras avkomlingars ritt att fa férvirva en
utarrenderad fastighet. 1 motionen framstills ett yrkande (yrkande 2) i
enlighet hiirmed.

Motionsyrkandet far stod i remissyttrandena fran Géreborgs tingsrdtr,
LRF, Sveriges jorddgareforbund och Fideikommissariernas intresseorgani-
sation. Dc tre sistndmnda instanserna anser dock att undantaget {6r syskon
och syskons avkomling bor foras in i lagen. Jordidgareférbundet och Fidei-
kommissariernas intresseorganisation vill dessutom att frikretsen utdkas
ytterligare till att omfatta ocksé forildrar samt forséljningar till eller fran
ndgon av jordiigaren eller frikretsen dgd juridisk person. Arrendendmnden
i Malmé och Sveriges domareforbund pekar pd att lagen ger utrymme for
erforderlig skilighetsprovning. Motionsyrkandet avstyrks av Svenska
kommunfirbundet.

Enligt utskottets mening ir det befogat att ett uttryckligt undantag gors
i lagen for dem som 4r ndrmast anhoriga, dvs. make och barn. I likhet med
departementschefen och motiondrerna anser utskottet att man inte bor
vidga denna krets ytterligare genom generella undantag i lagen. Overlatel-
se till andra sldktingar 4n make och barn far sdledes prévas inom ramen
for oskélighetsregeln i 6 §. Som framgdr ovan dverensstimmer den valda
16sningen med den metod som har valts i jordforvirvslagen. Motsvarande
bestimmelser finns ocksd i 1982 &rs ombildningslag.

Utskottet delar departementschefens uppfattning att det vid tillimpning
av oskdlighetsregeln allmént sett dr pdkallat med en restriktiv bedomning
till forman for arrendatorn. Enbart sliiktskap eller personlig gemenskap
bor saledes i1 och for sig inte vara tillrickligt fr att oskélighet skall anses
foreligga. 1 propositionen framhdlls att det bor kridvas ndgot mer, sdsom att
jordigaren redan i sin livstid kan vilja férdela sin egendom bland dem som
kan komma i frdga for arv eller testamente eller att jorddgarcn har ett
intresse av att en gird som under generationer innehafts av en viss slikt
stannar i slikten. I anslutning hértill vill utskottet framhélla att det, i vart
fall nir det giller jordbruksfastigheter, inte siillan torde férekomma att
Overlatelser sker till syskon eller syskons avkomling. Enligt utskottets
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mening kan det manga gdnger vara motiverat med en generds syn pd
sddana Overlatelser och en mindre restriktiv tillimpning kan darfor te sig
befogad i dessa fall. I likhet med vad som anfordes vid inférandet av
jordférvirvslagen anser utskottet att de starka personliga skil som kan
freligga vid de nimnda slidktskapsforviirven bor kunna leda till att det
inte dr oskéligt om arrendatorn gir miste om sin foretradesritt, och detta
dven om det finns skiil som talar for arrendatorns foretridesritt. Omstiin-
digheterna kan alltsd vara sddana att arrendatorns intressen bor fa vika till
forman for sliktskapsforvirvet. Samma beddmning bor kunna goras ock-
sdidet — troligen ringa — antalet fall av dverlatelser till féridldrar som kan
forekomma. Utskottet vill i sammanhanget erinra om att det ovan féreslag-
na undantaget frin hembudsskyldigheten vid dverlatelser mellan delidgare
i en fastighet med{or att andelsférvarv mellan bl. a. sliktingar underlattas.
Det anforda innebir att yrkande 2 i motion 2787 helt tillgodoses.

Overlatelse mellan personer som sammanbor med varandra under ékten-
skapsliknande forhdllanden skall ocksa provas enligt 6 §. Vid provningen
bor enligt propositionen dessa fall kunna jimstéllas med det uttryckliga
undantaget {or Gverlatelse till make. Utskottet vill peka pé att en strivan
inom den familjerittsliga lagstiftningen dr att sd ldngt mojligt jamstilla
samboende med makar. Det finns diirfor enligt utskottets mening starka
skdl for att i den nu aktuella lagen fora in ett uttryckligt undantag ocksa for
dem som bor tillsammans under dktenskapsliknande forhallanden. Fragor
om samboendes ekonomiska forhallanden dr {6r nidrvarande aktuella med
anledning av en lagridsremiss, grundad pé familjelagssakkunnigas betén-
kande (SOU 1981:85) Aktenskapsbalk. Med hinsyn hirtill anser sig ut-
skottet inte nu bora férorda en dndring av reglerna. Utskottet férutsitter
dock att frigan far en tillfredsstiillande 1dsning i samband med det slutliga
stillningstagandet till forslagen om samboendes ekonomiska férhéllan-
den.

En friga om yrrerligare undaniag fran hembudsskvidigheten har aktuali-
serats av Svenska kommunférbundet. [ sitt remissyttrande anfor Kom-
munférbundet att det inte ir ovanligt att en kommun i avvaktan pi
plangenomférande vill nyttiggdra forvirvad jord genom att upplita den
pd arrende. Nir genomfdrandet av kommunens planer senare sker ir det,
framhaller Kommunforbundet, mycket vanligt att kommunen sédljer mar-
ken till ndgon annan, t. ex. en exploatdr, och darvid uppdrar at denne att
nirmare genomfora den andrade markanvindningen. Med den foreslagna
lagen om arrendators foretridesritt maste emellertid hembud ske dven i
sddant fall. Enligt Kommunfdrbundet dr en foretridesriitt har knappast
berittigad. Kommunférbundet anser dir{6r att denna rétt inte bor gilla
om egendomen ingér i stadsplan eller dr avsedd for annat &ndamadl dn
jordbruk.

Med anledning av vad Kommuntdrbundet anfort erinrar utskottet om
attenligt 6 § 11 den foreslagna lagen en forutsattning fér hembudsskyldig-
het dr att arrendet dr forenat med rétt till forlangning, dvs. att arrendatorn
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har besittningsskydd. Enligt 9 kap. 7 § JB dr avtal om jordbruksarrende
som slutits for viss tid forenat med ratt till {Srldngning, utom i sdrskilt
angivna fall. Ett sddant fall dr dd avtalet avser ett sidoarrende med en
arrendetid av hogst ett ar. Ett annat fall dr da arrenderiitten férverkats.
Ocksé vid bostadsarrende giller (10 kap. 4 § JB) att riitten till férliinghing
ir beroende av om arrenderitten forverkats eller inte. Vidare saknas, som
tidigare redovisats, vid bostadsarrende ritt till {f6rlingning om det inte
finns ett taxerat bostadshus pd arrendetomten. Biade vid jordbruks- och
bostadsarrende giiller dessutom att ett avtal mellan jorddgaren och arren-
datorn om att arrenderitten inte skall vara férenad med ritt till férling-
ning r giltigt om arrendendmnden har godkint det.

Aven om arrendatorn har besittningsskydd kan jordiigaren under vissa
omstindigheter bringa avtalet att upphdra vid arrendetidens utging ge-
nom uppsigning. Ndrmare bestimmelser om niir besittningsskyddet kan
genombrytas finns i 9 kap. 8 § och 10 kap. 5§ JB. Ett sddant fall vid
jordbruksarrende ir dd jordigaren gor sannolikt att han skall anvinda
marken i enlighet med giilllande plan. Ett annat fall dr d4 jorddgaren gor
sannolikt att marken skall anvindas fér annat &ndamél dn det som avses
med upplitelsen och det inte ar obilligt mot arrendatorn att arrendeforhal-
landet upphér. Liknande bestimmelser giller for bostadsarrende. Vid
bada arrendeformerna kan besittningsskyddet ocksd genombrytas om ar-
renderiitten férverkats eller arrendatorn i annat fall asidosatt sina forplik-
telser i sddan man att avtalet inte bor forlingas. Vid jordbruksarrende kan
arrendet under vissa forutsittningar bringas att upphdra om jordégaren
sjilv eller en nira anhorig till honom vill bruka arrendestiillet, s. k. sjilvin-
trade.

Cnligt utskottets mening synes undantagsregeln i 6 § 1 i den féreslagna
lagen enligt sin ordalydelse och sdvitt framgér av uttalandena i propositio-
nen (se s. 102 och 103) vara tillimplig endast i fall dd arrendatorn enligt 9
kap.7 § eller 10 kap. 4 § JB saknar besitiningsskydd. Att arrendatorn sagts
upp av jordigaren och med stdd av reglernai 9 kap. 8 § eller 10 kap. 5§ JB
forklarats sakna rdtt att {3 arrendet forlingt skulle siledes i princip inte
befria jordidgaren frin hembudsskyldighet. Aven om i vissa sddana fall
Ovriga undantagsregler i 6 § kan bli tilldimpliga kan det enligt utskottets
mening ifrigasidttas om det Sver huvud taget bor finnas ndgon hembuds-
skyldighet for jorddgaren nir arrendet inte forlingts. Avsaknaden av ett
uttryckligt undantag frdn hembudsskyldigheten i de angivna fallen kan
med{dra att en kommun eller en annan jorddgare, som har ett s beréttigat
intresse av att kunna forfoga 6ver utarrenderad mark att arrendatorns
besittningsskydd fate vika, indd inte kan silja marken déirfor att arrenda-
torn med stdd av den foreslagna foretriidesriitten far mojlighet att forvirva
arrendestilllet. En sidan ordning ir inte forenlig med den avvigning
mellan jorddgarens och arrendatorns intressen som skett vid utformningen
av JB:s arrenderegler, och det finns en beaktansvird risk for att jorddgar-
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nas beniigenhet att arrendera ut mark paverkas negativt om arrenderegler-
na sétts ur spel pd detta siitt. Enligt utskottets mening talar dverviigande
skil for att hembudsskyldighet inte bor {oreligga nir arrendatorn inte har
geln i 6 § 1 dndras i enlighet hirmed. Med denna dndring av lagforslaget
fir en jordigare mdjlighet att, sedan frigan om forlingning av arrendeav-
talet avgjorts, utan hembud till arrendatorn silja marken till en utomsta- .
ende. Ofta torde enligt utskottets mening férldngningsfrigan och frigan
om hembud kunna aktualiseras samtidigt hos arrendenimnden och forfa-
randet behover didrfor inte bli tidsddande for jorddgaren. Nagot sirskilt
undantag {6r en kommuns markforsiljning i enlighet med Kommunfor- -
bundets 6nskemdl ir inte erforderligt med hiinsyn till vad utskottet sGlunda
férordat. '

Sveriges domareférbund har tagit upp en friga om ytterligare ett undan-
tag frin hembudsskyldigheten bor inféras i den foreslagna lagen. Som
tidigare ndmnts finns i 5 § ett undantag frin hembudsskyldighet om (6r-
viirvet sker genom inrop pd exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt
samiganderittslagen. Domareférbundet har ifrdgasatt om inte bestim-
melsen bor kompletteras med en regel om undantag ocksa vid férsdljning
enligt 16 § jordforvirvslagen.

I 16 § jordfdrvirvslagen foreskrivs att egendom, som har forvirvats
genom inrop pd exekutiv auktion under sddana {6rhallanden att f6rvirvs-
tillstind skulle ha krivts vid vanligt kop, dter skall avyttras inom tva ir
efter det att auktionen har vunnit laga kraft. om inte dessférinnan nimnda
forhallanden har upphdrt eller inroparen har fatt tillstdnd att behalla
cgendomen. Enligt utskottets uppfattning dr det rimligt att arrendatorn,
om en forsiljning enligt nimnda bestimmelse blir aktuell, fir méjlighet att
forvirva arrendestillet i enlighet med den- nu féreslagna lagstiftningen.
Nigot undantag bor saledes inte goras (6r dessa fall.

En friga om ytterligare ett undantag fr&n hembudsskyldigheten har
aktualiserats genom det forslag till lag om vissa bulvanférhallanden som
lagts fram i proposition 1984/85:111. Lagen foreslds gélla ndr ett buivan-
férhdllande anvinds for att kringgd bl. a. reglerna i jordférvérvslagen.
Med ett bulvanférhallande avses i lagforslaget att ndgon (bulvanen) utit
framstir som exempelvis dgare av viss egendom men i verkligheten inne-
har den f6r annans (huvudmannens) rikning. Enligt vad som uttalas i
propositionen kan ett bulvanférhallande bl. a. foreligga nir huvudmannen
inte fatt tillstand att forviirva en jordbruksfastighet och da i stillet arren-
derar fastigheten och dven i dvrigt Gvertar den praktiska bestimmanderit-
ten 6ver fastigheten. Foreligger ett bulvanforhillande skall tingsritien pé
talan av allmén dklagare forordna att egendomen siljs pd offentlig auktion
genom kronofogdemyndighetens {orsorg.

Enligt utskottets mening bor sjilvfallet en sddan offentlig auktion kunna
genomforas utan att arrendatorn (huvudmannen) far méjlighet att forvir-
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va arrendestillet med stod av den nu {dreslagna lagen om arrendators
foretridesritt. Ndgot uttryckligt undantag torde dock inte behéva inféras
med hinsyn till att arrendatorn uppenbarligen inte kan fa forviirvstillstand
och att arrendendmnden med stod av reglerna i 6 § darfor kan (6rklara att
hembud inte behdvs.

Nir det giller tillimpningen av bestdmmelserna i 6 § har ndgra praktiska
fragor aktualiserats vid remissbehandlingen. En fraga giller provningen
av om arrendatorn har ritt till forlingning av arrendet. Sddan ritt forelig-
ger, som ovan rcdovisats, inte bl .a. om arrenderiitten har forverkats. Att
arrenderiitten ir férverkad bor enligt propositionen {s. 103) normalt styr-
kas med ett domstolsavgdrande som har vunnit laga kraft. Ett sddant
avgorande behdvs dock inte om det framgdr att arrendatorn kan avhysas
med stod av reglerna i handriickningslagen (1981:847).

Uttalandena i propositionen i denna del kan enligt arrendenédmnden i
Goteborg ges innebdrden att arrendenimndens avgorande i frigan om
avtalet dr forenat med ritt till férlingning eller ej alltid skall grundas pa
ndgot av de tvd anvisade alternativen. Om en sidan begrinsning av ritten
till préovning av forverkandefragan dr avsedd, bor den enligt nimnden
komma till klart uttryck i forfattningstext. Med anledning harav vill ut-
skottet framhalla att det kan inte komma i frdga att inskrinka arrende-
nimndens behdrighet nir det giiller dess provning av frigan om férverkan-
de. Arrendendmnden bor sdledes vara ofdrhindrad att prova frigan pd
sedvanligt siitt i hela dess vidd.

I det i propositionen framlagda forslaget till lag om éndring i lagen
(1972:188) om arrendendmnder och hyresndmnder finns bestimmelser
(17 §) om att arrendendmnden i vissa drenden skall inhdmta yttrande fran
lantbruksndmnden. Saddant yttrande skall inhimtas exempelvis om betrif-
fande jordbruksarrende frigan uppkommer huruvida det iir uppenbart att
arrendatorn skulle vigras forvirvstillstand enligt jordforvirvslagen eller
att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stand.

Arrendenimnderna i Stockholm och Goteborg samt lantméteriverket
har framhallit att det kan bli aktuellt att ocks inhiimta yttrande fran eller
samrida med fastighetsbildningsmyndigheten.

Utskottet vill fér sin del stryka under att det dr angelidget att arrende-
niimnden har ett sd gott underlag som mojligt for sina stillningstaganden
i foretriidesfragorna. Minga ganger torde lantbruksndmnden kunna till-
handahalla erforderligt underlag medan i andra fall kompletterande upp-
gifter trdn t. ex. fastighetsbildningsmyndigheten kan visa sig nddviindiga.
Enligt utskottets mening ir det mindre ldmpligt att i lagen om arrende-
nimnder och hyresndmnder f6reskriva att arrendeniéimnden skall vara
skyldig att inhdmta yttrande dven fran fastighetsbildningsmyndigheten. 1
stiillet bor arrendenidmnden ha rédu att fran fall till fall f4 avgora vilken
utredning eller vilka yttranden i 6vrigt som skall inhdmtas.
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I 8 och 9 §§ forslaget till lag om arrendators foretridesritt finns vissa
regler om handliggningen av drenden rorande hembud.

Enligt 8 § sker ett hembud hos arrendenimnden genom en skriftlig
anmillan av jordigaren. Jorddgaren skall hdrvid ge in ett av honom under-
tecknat skriftligt forslag till kdpeavtal som skall innehdlla uppgift om
kopeskillingen for den hembjudna egendomen och 6vriga villkor for for-
varvet. Om det or en dverlatelse kriavs makes samtycke enligt 6 kap. 4 §
giftermdlsbalken, skall makens samtycke ges till avtalsforslaget.

Forslaget till kopeavtal skall sedan enligt 9 § genom arrendendmndens
forsorg delges arrendatorn. Sedan delgivning skett far inte hembudet eller
samtycket till avtalsforslaget aterkallas eller forslaget dndras. Arrende-
ndmnden skall vidare fér anteckning i fastighetsboken underritta inskriv-
ningsmyndigheten om hembudet och om dagen di hembudet skedde.

Hembudet antas genom att arrendatorn inom tre mé&nader frdn den dag
d& hembudet skedde skriftligen anmiiler till arrendendmnden att han har
beslutat forvdarva den hembjudna egendomen pd de villkor som anges i
kopeavtalet. Utskottet kommer i pafdljande avsnitt att ndrmare behandla
frigor rorande antagande av hembud.

Arrendendmnderna i Stockolm och Goéteborg framhéller att det rader
osdkerhet om hur nimnderna skall forfara da fastighetsiigarens handlingar
rorande hembudet inte dr kompletta eller i dvrigt bristfilliga. I remissytt-
randena hinvisas till att bostadsdomstolen prévat frigan om hur hyres-
niamnd bor férfara enligt 1982 ars ombildningslag ndr makes samtycke inte
har bifogats hembudshandlingarna. Bostadsdomstolen uttalade bl. a. (be-
slut 1984-09-03, 255/1984) att det aligger hyresndmnden att underkasta
anmiillan om hembud och dirvid fogade handlingar en formell granskning.
Ar anmilan i ndgot hinseende ofullstindig bér den enligt bostadsdomsto-
len avvisas. Att lata fastighetsigarna komplettera anmilan ir, framholl
bostadsdomstolen, knappast forenligt med lagens konstruktion att siitta
den dag dd hembud sker — dagen da handlingarna inkomststamplas hos
hyresnimnden — som utgdngspunkt fér den frist som géller for att anta
hembudet.

Utskottet vill forst peka pd att det inom andra rdttsomraden dr mindre
vanligt att en bristfillig handling kan avvisas utan att ingivaren forst har
getts mojlighet till erforderliga kompletteringar. Enligt utskottets mening
kan man inte rikna med att enskilda jordigare, som avser att ge in ett
hembud till arrendendmnden, alltid skall ha klart for sig vilka handlingar
som kravs och hur de skall vara utformade. Det mdste, anser utskottet,
ligga i sdvil jordigarens som arrendatorns intresse att jorddgaren tillats
komplettera sina handlingar eller avhjilpa brister i dem. Om jordidgaren
far en sddan mojlighet uppnds ocksa att torfarandet hos arrendenimnden
framstar som smidigare och mindre byrdkratiskt.

Utskottet foreslar siledes att om ett hembud ar bristlilligt, skall arren-
denimnden kunna foreldgga jorddgaren att avhjilpa bristen inom viss tid.

3 Riksdagen 1984,85. 8 saml. Nr 35
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Forst om jorddgaren inte efterkommer forelidggandet, skall anmélan av-
visas. For tydlighetens skull bor bestimmelser hidrom tas in i 8 §. Enligt
propositionen skall, i likhet med vad som giller enligt 1982 ars ombild-
ningslag, den dag di hembud sker bilda utgdngspunkt f6r den tremana-
dersfrist som giiller for att anta hembudet. For att inte arrendatorns tids-
frist skall kortas av genom det nu férordade kompletteringstérfarandet bor
enligt utskottets mening utgdngspunkten for tidsfristen i dessa fall vara den
dag d& anmilningshandlingarna blev kompletta. Ett tilligg med denna
innebdrd bor goras till 8 §.

I anslutning till det anfdrda tar utskottet upp en friga om avvisning av
hembud. Som tidigare berdrts far ett hembud avse dven annan fast egen-
dom &n arrendestillet, om inte arrendatorn bestrider det inom den tid som
giller f6r antagande av hembud. Om arrendatorn bestrider, skall, enligt
vad som uttalas i propositionen (s. 203), arrendenidmnden avvisa hembu-
det. Av 9 § f6ljer att hembudet di redan kan ha antecknats i fastighetsbo-
ken, vilket bl.a. kan ha den rittsverkan att giltighetstiden for intressean-
mélan enligt 4 § forldngs. Av propositionen framgér inte klart huruvida en
forlingning av giltighetstiden skall ske ocksd nir hembudet avvisas efter
arrendatorns bestridande. Eftersom riittsverkningarna av hembudet upp-
hor nir det avvisas, skall enligt utskottets mening giltighetstiden emellertid
inte forlingas. For att undanrdja oklarheter och for att det av fastighets-
boken klart skall framgd vilken tid som intresseanmilan giller férordar
utskottet att 9 § kompletteras med en bestimmelse av inncbdrd att arren-
denidmnden skall for anteckning i fastighetsboken underritta inskriv-
ningsmyndigheten om beslut varigenom hembud har avvisats darfor att
arrendatorn har kommit in med ett bestridande enligt 5 §. Det i utskottets
lagradsremiss framlagda dndringsforslaget bor jimkas redaktionellt.

Arrendendmnden i Géteborg tar ocksd upp en annan fraga som ror
arrendeniimndernas granskning av hembudet. Enligt arrendendamnden har
vissa hyresnamnder i drenden enligt 1982 drs ombildningslag som hembud
godtagit kpeavtal mellan fastighetsigaren och annan kdpare dn hyresgis-
terna. Nimnden anser att ett sddant forfaringssitt inte bor godtas.

Som arrendendmnden har framhallit kan forslaget till kpeavtal tillsam-
mans med arrendendmndens beslut om att hembudet har antagits utgdra
fangeshandling pa vilken lagfart kan sdkas. Med hdnsyn hirtill anser
utskottet i likhet med arrendendmnden att ett kopeavtal, vilket innehéller
annan kdpares namn, inte bor godtas sdsom ett hembud enligt den nu
foreslagna lagstiftningen. Nagon sirskild foreskrift hiirom ér enligt utskot-
tets uppfattning inte erforderlig. Utskottet vill peka pd att det i nimnda fall
kan bli frdga om att 1ata jordédgaren justera avtalet genom det av utskottet
ovan forordade kompletteringsférfarandet.

1 motion 1983/84:2786 (vpk) behandlas ett sporsmal om besikining av .
den hembjudna egendomen. Motioniirerna erinrar om att i regeringens
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lagradsremiss fanns en bestimmelse 19 § i det nu aktuella lagforslaget om
att jordigaren, sedan hembud skett, skulle vara skyldig att bereda arren-
datorn tillfille att besiktiga den hembjudna egendomen. I motionen pekas
vidare pd att fagrddet ifrdgasatte om bestdmmelsen behdvdes, och att den
utan ndrmare motivering fick utgd ur det slutliga lagforslaget. Motionirer-
na anser for sin del att eftersom en foretradesritt kan komma att omfatta
andra delar av fastigheten iin arrendestillet, bor bestimmelsen finnas med
i lagtexten. I motionen yrkas att riksdagen beslutar i enlighet hirmed
(yrkande 3 delvis).

Av remissinstanserna ir arrendendmnden i Giteborg och lantbruksstyrel-
sen positiva till motionsyrkandet medan yrkandet avstyrks av arrende-
nédmnden i Linkdping och Sveriges domareforbund.

Enligt utskottets mening har man anledning att riikna med att arrenda-
torn — utom i enstaka undantagsfall — har god kiinnedom om den fasta
egendom som utéver arrendestiillet kan komma att hembjudas till honom,
eftersom denna egendom regelméssigt torde ligga niira arrendestiillet. De
tall diir arrendatorn inte kiinner till egendomen och jordigaren dessutom
motsitter sig besiktning torde bli ytterligt sdllsynta, om de ens kommer att
forekomma, Utskottet anser darfor i likhet med lagradet att en sirskild
regel om ritt till besikining inte idr erforderlig och avstyrker i enlighet
hirmed bifall till motionsyrkandet.

Antagande av hembud (10— 12 §§)

Enligt 10§ forslaget till lag om arrendators foretradesriitt antas ett
hembud genom att arrendatorn inom tre manader frin den dag di hem-
budet skedde skriftligen anmiiler till arrendendmnden att han har beslutat
att forviirva den hembjudna egendomen pé de villkor som anges i jordiga-
rens forslag till kdpeavtal. Jordigaren skall av arrendendmnden underrit-
tas om att hembudet har antagits. Hembudet upphor att gélla, om det inte
antas inom foreskriven tid och pa foreskrivet sitt. Bestiimmelserna har
utformats efter forebild av 10 § i 1982 ars ombildningslag.

Departementschefen anfér i propositionen (s. 108) att ett antagande
endast kan innebéra att arrendatorn godtar de villkor som finns i forslaget
till kopeavtal. Ett antagande som dr forenat med tilliigg, inskrdnkningar
eller forbehdll 4r inte giltigt och skall alltsd avvisas av arrendendmnden.

Enligt utskottets mening ér det troligt att arrendendmnderna kommer att
fa in ett inte ringa antal antaganden som &r forsedda med tilligg m. m. 1
dtskilliga sddana fall kan det komma att framstd som stétande om namn-
den utan nigon foéregdende kontakt med arrendatorn och innan tidsfristen
har 16pt ut meddelar ett avvisningsbeslut. Utskottet anser dirfor att nimn-
den bor ha méjlighet att ge arrendatorn tillfille att inom tidsfristen komma
in med ett “rent” antagande. [ fall di arrenderiitten tillkommer flera
arrendatorer gemensamt men t. ex. endast en av dem har antagit hembu-
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det, kan det finnas anledning for nimnden att bereda 6vriga arrendatorer
mdjlighet att inom tidsfristen anta hembudet. Det far ankomma p4 arren-
dendmnden att avgdéra om i de angivna situationerna arrendatorn eller
arrendatorerna bor beredas ytterligare mojlighet att anta hembudet. Na-
gon fordréjning av drendets handlidggning far emellertid inte uppkomma.
Med dessa uttalanden tillgodoses bl. a. en av de synpunkter som arrende-
ndmnden i Malmo har fort fram i sitt remissyttrande.

Med anledning av vad depart.ementschefen anfér om att ett antagande
av hembud som dr forenat med tilligg m. m. inte ir giltigt vill utskottet
tilligga (oljande. Ett {drvirv av fast egendom kan bli ogiltigt om kdparen
inte far erforderliga tillstind, exempelvis enligt jordforvérvslagen, eller
om fastighetsbildning inte kommer till stind. Om en arrendator antar
hembudet med endast det foérbehdllet att han far sddana tillstdnd eller att
fastighetsbildning sker, bér det anses som han kommit med ett “rent”
antagande.

Arrendenimnden i Malmé har ocksa vickt fragan om hembudet skall
anses upphora att giilla niir arrendatorn har gett ett klart besked om att han
inte antar hembudet och det samtidigt terstar ndgon del av tremdnaders-
fristen. For utskottet ter det sig naturligt att hembudet upphoér att gilla sa
snart arrendatorn har gett ett otvetydigt besked om att han inte vill anta
hembudet. Av hinsyn till jorddgaren bor arrendatorn siledes i dessa fall
inte kunna utnyttja den resterande delen av tidsfristen [6r ytterligare
overviganden. En erinran om att hembudet forfaller nir arrendatorn
avvisar det bor tas in i 10 §.

For att undanrdja oklarheter vill utskottet i anslutning till det anférda
framhalla att om arrendatorn avlider sedan ett hembud avgivits, men
innan tidsfristen for antagande 16pt ut intrider dédsboet 1 hans stille.
Ndgot nytt hembud till dédsboet behovs sdledes inte.

Nir det giller den ndrmare utformningen i 6vrigt av 10 § anser arren-
deniimnderna i Stockholm, Malmd och Goteborg att vad lagradet foreslar
P yllrandet Over regeringens lagradsremiss rorande bestimmelsen bor ge-
nomfdras. Enligt lagrddet (sc propositionen s. 196 och 197) ir arrende-
nimndens beslut i frigan om hembudet har antagits eller inte konstitutivt
for frdgan om ett f3rvirv enligt lagens regler har kommit till stand eller ej,
och beslutet kan ocksa overklagas till fastighetsdomstolen. Lagradet pekar
pd att denna betydelsefulla uppgift inte framgar av lagtexten. Lagradet
ndr en anmilan har kommit in skall ndmnden préva om hembudet ritte-
ligen har antagits. Utskottet delar lagrddets och arrendenimndernas upp-
fattning att en sidan bestimmelse bor inforas i 10 §. Som lagradet vidare
erinrar om finns i 21 § fjirde stycket lagen om arrendendmnder och hyres-
nimnder en bestimmelse om att parterna skall tillstiillas nimndens beslut.
Regeln i 10 § lagen om arrendators foretridesritt om att jorddgaren av
arrendenimnden skall underrittas om att hembudet har antagits synes
didrmed inte erforderlig, och utskottet forordar att bestimmelsen utgér ur
10 §.
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1 12 § forsta stycket finns bestimmelser om forbud mor édverldtelse till
annan dn arrendatorn trots att hembudet har upphort atr gilla. Syftet med
bestimmelserna &r att forhindra att jorddgaren kringgir arrendatorns
foretradesritt genom att limna honom ett mindre fordelaktigt hembud.
Bestammelserna innebdr att 4ven om ett hembud har upphort att gilla, far
en dverldtelse genom kop eller byte till ndgon annan édn arrendatorn inte
ske medan arrendatorns intresseanmilan giller, om kdpeskillingen ar
lagre eller villkoren for 6verlatelsen sammantagna ér avsevirt ogynnsam-
mare for jorddgaren dn vad som angavs vid hembudet: Frigor om hinder
foreligger mot dverlatelse skall provas av arrendenamnden.

Motionidrerna i motionerna 1983/84:2782 (s) och 2786 (vpk) anser att
ordet avsevirt bor utgd ur 12 §. I motion 2782 begirs att riksdagen ger
regeringen detta till kinna, medan motiondrerna i motion 2786 yrkar
(yrkande 3 delvis) att riksdagen skall besluta dndra bestimmelsen i enlig-
het hdrmed.

De remissinstanser som har yttrat sig 6ver de nu nimnda motionsyrkan-
dena avstyrker samtliga bifall till yrkandena. Sa t. ex. framhaller Svenska
kommunfirbunder att bestimmelsen, som den ir utformad, bl. a. medger
en Onskvird smidighet i fastighetsomsittningen. Sveriges domareférbund
anser att det inte kan vara meningen att varje i det ndrmaste betydelselos
villkorsdndring skall f& hindra dverldtelse under tid da arrendatorns in-
tresseanmélan giller. Enligt arrendendmnden i Stockholm verkar bestim-
melsen som en spirr mot onddiga tvister, och arrendendmnden i Malmé
menar att ordet avsevirt behdvs for att fastighetsdgaren skall kunna gora
mindre betydande dndringar i frdga om det Overldtna objektet, parternas
prestationer och detaljerna vid képeskillingens erliggande.

Domdnverker anfor i sitt remissyttrande att enbart det férhdllandet att
kopeskillingen ir lidgre bor vid dessa Overlatelser, som ofta dr forenade
med olika villkor av annan art, inte fdranleda ny hembudsskyldighet.
Férnyad hembudsskyldighet bor diirfér enligt domiinverket intrdda endast
om villkoren for overlatelsen sammantagna dr avsevirt ogynnsammare for
jordédgaren. Domiinverket anser ocks3 att tidsfristen vid férnyad hembuds-
skyldighet bor avkortas till en manad.

Flera remissinstanser, bl. a. Svea hovrdtt, arrendendmnderna i Malmé
och Gdreborg, lantbruksstyrelsen, lantmdteriverket och Sveriges domarefér-
bund, anser att bestimmelsen i 12 § kan ge upphov till svarigheter vid
tillimpningen i fall d4 den forst hembjudna egendomen inte sammanfaller
med den egendom som jordagaren senare vill forsdlja. 1 ndgra remissytt-
randen efterlyses klarlaggande motivuttalanden.

Utskottet erinrar om att 12 § har fatt en lydelse som i allt visentligt
dverensstimmer med motsvarande bestimmelser i 1982 ars ombildnings-
lag. Som framhalls bl. a. av lagridet torde ndgra komplikationer knappast
behdva intriffa nir det géller tillimpningen av reglerna i sistnimnda lag.
Objektet vid hembudet — hyresfastigheten eller en andel av denna — ér
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regelméssigt detsamma som vid en senare forséljning, och en jaimforelse
mellan villkoren dr diarmed latt att géra. Forhallandena vid arrende kan
ddremot vara betydligt mer komplicerade.

Nir det {orst giller frigan om den omstindigheten att kopeskillingen 4r
ligre alltid skall medféra forbud mot dverldtelse vill utskottet erinra om att
en intresseanmilan enligt 1982 ars ombildningslag géller i tva ar varefter
den maste f6rnyas. Under en sa kort tidsperiod torde i allmédnhet ndgra
mera patagliga fordndringar av fastigheten inte behova intriffa. Utskottet
har ovan (s. 16) férordat att intresseanmailan vid arrende skall éiga giltighet
i tio &r. Arrendestilllet kan dirvid mellan ett hembud t. ex. r 2 och en
forsiljning &r 9 av skilda anledningar ha undergatt sidana f6rdndringar att
det framstdr som motiverat med en ligre kopeskilling. Enligt utskottets
mening kan man i sddana fall inte uppritthdlla kravet pa en ofdrindrad
kopeskilling. Vidare bor beaktas att, som dominverket har pipekat, ko-
peskillingen ofta utgdr endast ett bland manga villkor nér det giller for-
sdljningar av nu aktuella slag av fastigheter. Sirskilt vid overlatelser av
jordbruksfastigheter torde det vara vanligt att kopekontrakten innehaller
en mingd olika villkor. Minga génger framstir det dirfér som mindre
limpligt att se frigan om kopeskillingens storlek isolerad frin Ovriga
villkor vid kdpet. For att ge utrymme for en mer nyanserad bedémning
forordar utskottet att 12 § utformas i enlighet med dominverkets forslag.
Kravet pa att kopeskillingen inte far vara ligre bor sdledes utgd ur lagtex-
ten. Utskottet vill tillagga att kopeskillingen sjdlvfallet dr av stor betydelse
nir det giller att bedéma villkoren vid en forsiljning. Utskottet utgdr
ens storlek vid sin provning av om hinder foreligger mot en dverlatelse.

Utskottet dvergdr hirefter till spérsmélet om villkoren for dverlitelsen
skall vara avsevdrrogynnsammare eller enbart ogynnsammare for jordiga-
ren for att Gverlatelsefdrbudet skall aktualiseras. I forarbetena till 1982 ars
ombildningslag utvecklades nirmare vad som enligt den lagen skall anses
ligga i uttrycket "avsevirt” (se proposition 1981/82:169 s. 52 och 53). Dirvid
anfordes bl. a. att det bor vara tfrdga om en mera uppseendevickande
avvikelse frin hembudet. Det bor alltsa, framholls det, finnas en tdmligen
god marginal for fastighetsdgaren att inom ramen fér samma kopeskilling
dndra olika villkor och anpassa dessa till det nya férhandlingsldge som
uppstdr mellan honom och den nye képaren.

Ocksé vid arrendeférhillanden bor enligt utskottets uppfattning kriivas
nagon form av kvalificerad avvikelse fran villkoren vid hembudet for att
overlatelseforbudet skall trada in. Uttrycket avsevirt behdvs sdledes, men
bor med den av utskottet ovan forordade 16sningen ges ett ndgot annorlun-

~da innehall dn vad motsvarande uttryck enligt 1982 &rs ombildningslag
har. '

Som framgatt skall arrendendmnden vid sin prévning gora en jimforel-
se mellan samtliga villkor fér hembudet och villkoren vid en senare forsilj-
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ning. En helhetsbeddmning av villkoren vid hembudet och villkoren vid
den senare forsiiljningen maste da goras, varvid kdpeskillingarnas storlek
ir endast en av flera faktorer som maste jimféras med varandra. Inom
ramen {Or samtliga villkor vid hembudet bor fastighetsidgaren ha en tim-
ligen god marginal att dndra olika villkor och anpassa dem till férhallandet
mellan honom och den nye koparen. Ar kdpeskillingen oférindrad bér
dvriga villkor kunna avvika mera patagligt. Andras diremot kdpeskilling-
ens storlek blir utrymmet for avvikelser nir det giller andra villkor mindre.
Med hinsyn till att Iang tid kan forflyta mellan hembudet och en tilltinkt
forsiljning till utomstdende bor vid provningen av om villkoren ar avse-
virt ogynnsammare for fastighetsdgaren hinsyn vidare tas till fastighetens
skick och andra omstindigheter vid tiden f6r hembudet och tiden for
Overlatelsen. Har exempelvis fastigheten {orsdmrats eller dess virde sjun-
kit av andra orsaker bér som ovan berorts detta kunna beaktas vid jamfo-
relsen och foranleda att en storre avvikelse godtas dn vad som eljest bor
vara fallet. 1 sammanhanget vill utskottet framhdlla att férdndringar i
penningvirdet inte bor pdverka beddmningen. Négon indexupprikning
eller motsvarande bor sdledes inte ske. Vad nu sagts giller niir objektet for
hembudet och for den senare dverlatelsen dr identiskt. Som framhallits av
remissinstanserna kan liknande avvigningsfrigor uppkomma i fall d4 den
hembjudna egendomen inte 4r densamma som den som senare skall dver-
latas. I likhet med departementschetfen (se propositionen s. 205 och 206)
anser utskottet att villkorsjimtorelsen i dessa tall kan ske med hénsyn till
virderelationerna mellan den fasta egendom som avses, varvid exempelvis
de olika taxeringsviardena kan tjina som ledning. Harvid bor enligt utskot-
tets mening hinsyn ocksd kunna tas till andra omstiéindigheter som exem-
pelvis att den ursprungligen hembjudna egendomen utgdr en mer eller
mindre virdefull del av den mark som senare skall siljas.

Utover vad utskottet silunda anfért anser sig utskottet inte kunna ge
nagra mera detaljerade riktlinjer {6r hur jamforelsen mellan villkoren bor
goras eftersom f6rhallandena vid arrenden varierar sd starkt. Det far
overlimnas till de raustillimpande myndigheterna att under hinsynsta-
gande till samtliga omstindigheter i varje enskilt fall avgéra om kriteriet
ar uppfyllt eller ej. '

Sammanfattningsvis anser utskottet sdledes att forslaget i propositionen
savitt avser 12 § forsta stycket bor genomfdras med den av utskottet ovan
forordade dndringen. Utskottet avstyrker sdledes bifall till yrkandena i
motionerna 2782 och 2786 om att ordet avsevird skall utgd ur paragrafen.

Betrdffande dominverkets torslag om en kortare tidsfrist vid nytt hem-
bud anser utskottet att ett genomférande av forslaget skulle komplicera
lagstiftningen. Ett ytterligare skdl mot forslaget r att en arrendator kan ha
behov av en tidsfrist om tre manader for att kunna ta stillning till det nya
hembudet. Detta giller sirskilt om egendomen inte dverensstimmer med
den tidigare hembjudna.
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Enligt 12 § andra stycket skall forsta stycket 4ga motsvarande tillimp-
ning, om Overldtelsen avser en andel av den fasta egendom for vilken
intresseanmilan géller. Uttrycket andel synes ta sikte pa sdvil dverlatelse
av ett omréde av en fastighet som forsidljning av en ideell andel. Utskottet
har ovan (s. 27) foreslagit att 6verlatelse av ideell andel till annan deldgare
i fastigheten skall undantas fran hembudsskyldighet. For att inte ndgra
missforstind skall uppkomma om innebdrden av bestdmmelsen i 12§
andra stycket foreslar utskottet att ordet andel byts mot ordet del. Bestim-
melsen i andra stycket dr siledes tilldimplig bade vid dverlatelse av ett
omrdde av fastigheten och vid forsiljning av ideell andel till annan 4n den
som redan dr deldgare i fastigheten.

Som ovan nidmnts (s. 37) skall frigor om hinder féreligger mot dverla-
telse--prévés av arrendendmnden. Bestimmelser hdrom finns i 12 § tredje
stycket. I klarhetens intresse vill utskottet pdpeka att reglerna i lagen
innebar att en jorddgare som vill 6verlata arrendestiillet sedan ett hembud
har upphdrt att gdlla, mdste begira att arrendenimnden provar om hinder
mot overlatelsen foreligger. Sddan provning behdvs dock inte om nagot av
de undantagsfall som regleras i 5 § foreligger.

I 12 § tredje stycket bor ske en dndring som f6ljd av utskottets forslag till
utformning av 5 §.

Ikrafttradande m. m.

I propositionen foreslogs att den nya lagstiftningen pa arrenderittens
omride skulle trida i kraft den-1 januari 1985. Som tidigare nimnts har
ocksad huvuddelen av forslagen om dndringar i JB m. m. trdtt i kraft vid
arsskiftet. Riksdagen har emellertid forst under varen 1985 kunnat be-
handla frdgorna om foretradesratt {6r arrendatorer. Med hinsyn hértill
och med beaktande av att reformen kréver visst forberedelsearbete foreslar
utskottet att ikrafttridandetidpunkten bestdms till den | januari 1986.

Bestdimmelserna om foretridesritt for arrendatorer foreslds i proposi-
tionen bli omedelbart tillimpliga dven pd avtal som har ingdtts fore ikraft-
tridandet.

Motiondrerna i motion 2787 (c¢) anser att ndgot undantag inte bor goras
fran principen att nya bestimmelser skall tillimpas pd idldre avtal forst
fr. 0. m. den tidpunkt da jorddgaren tidigast kan sdga upp avtalet genom
uppsi-ignihg efter ikrafttridandet. | motionen yrkas att riksdagen beslutar
i enlighet harmed (yrkande 4 delvis). Som skiil {or sitt stillningstagande
anfér motiondrerna att dven om det dr betydelsefullt f6r arrendatorn med
Okad trygghet i verksamheten, kan det intc vara riktigt att man genom en
retroaktiv lagstiftning bryter géllande avtal.

Motionsyrkandet far stod av arrendendmnderna i Stockholm och Linkd-
ping. lantbruksstyrelsen, domdnverket, Svenska kyrkans forsamlings- och
pastoratsfirbund, Sveriges domarefirbund, Sveriges jorddgareforbund., Fi-
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deikommissariernas intresseorganisation samt i en reservation till Kom-
munférbundets yttrande av féretridarna for de borgerliga partierna. Yr-
kandet avstyrks av Gdteborgs tingsrdtt och Svenska kommunfiérbunder
(majoriteten).

Utskottet behandlade i betinkande LU 1983/84:35 med anledning av
propositionens forslag i ovrigt till dindringar i arrendelagstiftningen ett
yrkande av samma motiondrer om att bestimmelserna om Overldtelse av
arrenderitt inte skulle ges retroaktiv verkan. Utskottet pekade hirvid bl. a.
pa att i friga om l&ngvariga arrenden hade vid tidigare arrendereformer
nya bestimmelser i vissa fall gjorts omedelbart tillimpliga pa dldre avtal.
I betinkandet erinrades om att utskottet tidigare uttalat att man inte kunde
bortse fran att det fanns en risk for att ett antal arrenden kunde komma att
sdgas upp av jorddgaren, ndgot som kunde fa betydande negativa konse-
kvenser sirskilt nir det gillde l&ngvariga arrenden. Enligt utskottets me-
ning fanns det risk for att bestimmelserna om arrendatorns overlatelserdtt
kunde fé liknande foljder om de blev tillimpliga pa dldre avtal forst sedan
dessa forlidngts. Utskottet delade ddrf6r departementschefens uppfattning
att det av sociala skl var motiverat att de nya bestimmelserna fick gélla
ocksé dessforinnan betriffande édldre avtal om arrendeférhdllandet varit
langvarigt. P4 utskottets begiran avslog riksdagen motionsyrkandet.

Enligt utskottets mening 4ger det anforda giltighet ocksa nir det giller
Overgdngsbestimmelserna till lagen om arrendators foretradesritt. Med
hinsyn till de intressen som bir upp den nu aktuella lagstiftningen anser
utskottet att de nya reglerna bor bli tilldimpliga p4 édldre avtal dven om-
arrendeférhallandet inte varit langvarigt. | sammanhanget kan ocksa erin-
ras om att arrendelagskommittén férordade att den nya lagstiftningen
skulle bli omedelbart tillaimplig ocksa pa alla dldre avtal. Med det anforda
tillstyrker utskottet forslaget i propositionen i denna del och avstyrker
bifall till motion 2787 i motsvarande del.

Ovriga lagfirsiag

Férslagen till dndringar i JB och lagen om arrendenimnder och hyres-
namnder féranleder inte ndgon erinran ran utskottets sida. De nya regler-
na bor som tidigare ndmnts trida i kraft den 1 januari 1986.

Ovriga frdgor

I forevarande avsnitt tar utskottet upp vissa frigor om samordning med
1982 drs ombildningslag och resursbehov som aktualiserats genom remiss-
behandlingen samt behovet av information till arrendatorerna.

Som tidigare redovisats har den i propositionen foéreslagna lagen om
arrendatorers ritt att forvarva arrendestillet utformats efter monster av
1982 &rs ombildningslag. Utskottet har i det foregdende férordat att rege-
ringens lagforslag dndras pa flera punkter. Utskottet har vidare gjort vissa
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motivuttalanden bl. a. betrdffande handliggningen av drenden om arren-
dators foretridesratt. Enligt utskottets mening framstar det som angelaget
att regeringen provar frigan om dessa dndringar och uttalanden — i den
min de inte dr foranledda av de sirskilda forh&llandena vid arrende — bor
leda till 4ndringar i 1982 ars ombildningslag. Utskottet vill i sammanhang-
et ocksa erinra om vad arrendenimnden i Malmo uttalat, ndmligen att
lagen om arrendendmnder och hyresndmnder bor tillféras regler betrif-
fande nimndernas férfarande med hembud enligt de b&dda lagarna syftan-
de till ett enhetligt handldggningsforfarande. Utskottet utgar fran att rege-
ringen med uppmairksambhet f6ljer tillimpningen av savil 1982 ars ombild-
ningslag som den nya lagen om arrendators féretrddesritt och tar de
initiativ till samordning som kan visa sig behovliga.

Lagstiftningen om arrendators foretradesritt innebdr att bl. a. inskriv-
ningsmyndigheterna och arrendendmnderna far nya arbetsuppgifter. En-
ligt departementschefen kan dessa uppgifter klaras av inom ramen fér
tillgéngliga resurser. Utskottet saknar anledning att frdngd departements-
chefens bedomning. Skulle det uppstd behov av dkade resurser fir pa
sedvanligt sétt krav hirom foras fram och provas i samband med budget-
behandlingen.

De nya reglerna om ratt for arrendatorn att forvirva arrendestillet beror
manga arrendatorer. Enligt utskottets mening dr det darfor angelédget att
information om lagens innehéll nar ut till arrendatorerna. Det dr ocksa
betydelsefullt att informationen far en tillfredsstillande utformning sé att
arrendatorerna far kinnedom om sina rattigheter. Utskottet [Orutsétter att
regeringen vidtar erforderliga atgiirder men vill ocksd understryka att de
organisationer som tillvaratar arrendatorernas intressen har en viktig upp-
gift att fylla ndr det giller spridningen av en tillfredsstdllande information.

Utskortets hemstillan

Utskottet hemstéller

1. betriffande avslag pd proposition 1983/84:136 delvis
att riksdagen avsladr motion 1983/84:2788 yrkande 2,

2. betrdffande vtierligare utredning av fragorna om forképsrdtt
att riksdagen avslar motion 1984/85:840,

3. betrdffande enklare lagteknisk losning
att riksdagen avslar motion 1983/84:2787 yrkande |,

4. betraffande avslag pa forslaget om intresseanmdlan
att riksdagen avslar motion 1983/84:2786 yrkande 3 i denna
del, .

5. betriffande lagreglerna om intresseanmdlan .
att riksdagen antar det i propositionen framlagda forslaget till
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lag om arrendatorers ritt att férvarva arrendestéllet sdvitt avser
2—4 §§ med den dndringen att 2 och 4 §§ erhdller i bilaga 2 som
Utskottets forslag betecknade lydelse,

. betriffande dverldtelser till svskon m. fl.

att riksdagen med bifall till motion 1983/84:2787 yrkande 2
och med anledning av propositionen i denna del godkénner
vad utskottet anfort om dverlatelser till syskon m. fl.,

. betriffande besikining av den hembjudna egendomen

att riksdagen med avslag pd motion 1983/84:2786 yrkande 3 i
denna del antar 9 § {orslaget till lag om arrendatorers ratt att
férvirva arrendestillet med den dndringen att paragrafen er-
héller i bilaga 2 som Utskotters forslag betecknade lydelse,

. betriffande hembud

att riksdagen antar 5—8 §§ forslaget till lag om arrendatorers
ratt att forvirva arrendestillet med den dndringen att 5, 6 och
8 §§ erhaller i bilaga 2 som Utskottets firslag betecknade lydel-
se,

. betriffande antagande av hembud

att riksdagen antar 10 § forslaget till lag om arrendatorers ratt
att forviirva arrendestiillet med den dndringen att paragrafen
erhéller i bilaga 2 som Utskottets firslag betecknade lydelse,

. betraffande uttrycket avsevirt ogynnsammare

att riksdagen med avslag p& motion 1983/84:2782 i denna del
och motion 1983/84:2786 yrkande 3 i denna del antar 12§
forslaget till lag om arrendatorers ritt att férvarva arrendestil-
let med den dndringen att paragrafen erhdller i bilaga 2 som
Utskortets forslag betecknade lydelse,

. betriffande dvergdngsbestdmmelser till lagen om arrendatorers

rdtt att férvdrva arrendestdllet

att riksdagen med avslag pa motion 1983/84:2787 yrkande 4 i
denna del antar ikrafttridandebestimmelsen till forslaget till
lag om arrendatorers riitt att foérvéirva arrendestiillet med den
dndringen att tidpunkten for ikrafttridandet bestdms till den |
januari 1986, '

. betrdffande forslaget i ovrigt till lag om arrendatorers rétt att
Jforvédrva arrendestdllet

att riksdagen antar forslaget till lag om arrendatorers ritt att
forvirva arrendestiillet i den man det inte omfattas av vad
utskottet har hemstillt ovan,

. betriffande lagforslagen i ovrigt

att riksdagen med bifall till propositionen i denna del antar de
ibilaga | redovisade forslagen till lag om dndring i jordabalken
och lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder med den 4ndringen att tidpunkterna for ikraft-
tridandet bestdms till den | januari 1986.
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Stockholm den 23 april 1985
P& lagutskottets vignar

PER OLOF STRINDBERG

Ndrvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Stig Olsson
(s)*, Martin Olsson (c), Elvy Nilsson (s), Mona Saint Cyr (m), Arne
Andersson i Gamieby (s), Ingemar Konradsson (s), Allan Ekstrom (m),
Marianne Karisson (¢), Owe Andréasson (s), Nic Gronvall (m)*, Sigvard
Persson (c), Per Israelsson (vpk) och Berit Lofstedt (s).

* Ej ndrvarande vid betdnkandets justering.

Reservationer

1. Avslag pd proposition 1983/84:136 delvis (mom. 1)

Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr, Allan Ekstrom och Nic Grénvall
(alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som borjar pa s. 10 med "Mot den™
och slutar pé s. 42 med “tillfredsstiillande information™ bort ha f6ljande
lydelse:

Med hinsyn till jordférvdrvslagens regler torde det enligt utskottets
mening i dag forhilla sig sa att arrendatorn ofta &r den enda person som
kan komma i fraga som képare av cn jordbruksfastighet. I de fall ndgon
utomstiende kdpare kan rikna med forvirvstillstdnd torde forhallandena
oftaiallminhet vara sddana att fastigheten inte dr en limplig brukningsen-
het och ddrfor av jordbruksrationaliseringsskdl bdr sammanfdras med
ndgon annan enhet eller att arrendatorn av olika skél inte anses ldmplig.
Utskottet konstaterar ddrfor i likhet med motionirerna i motion 2788 att
jordbruksarrendatorn i flertalet fall redan har en foretriidesritt i praktiken.
Enligt vad utskottet har erfarit 4r det ocksd vanligt att arrendatorn er-
bjuds att fére andra kdpa fastigheten. Hirtill kommer att arrendatorns
stillning pa grund av besittningsskyddsreglerna inte péverkaé av en for-
sdljning. Nagot verkligt behov av den toreslagna reformen kan siledes
knappast anses toreligga nir det giller jordbruksarrendatorerna. Erfaren-
heterna frin tidigare lagstiftning om forkopsritt visar ocksd att en sidan
rittighet knappast utnyttjas.

Inte heller vid bostadsarrende kan det enligt utskottets mening finnas
nagot mera pdtagligt behov av en féretradesritt. Bostadsarrendatorn har
sdlunda ett starkare besittningsskydd an jordbruksarrendatorn och i prak-
tiken kan det vara svart eller for att inte siiga omdgjligt for jordédgaren att
sélja fastigheten till ndgon annan dn arrendatorn. Detta géller sdrskilt nir
bostadsarrendet avser hela eller storre delen av den mark som skall séljas.



LU 1984/85:35 45

Redan pa grund av det anforda stiller sig utskottet avvisande till den
foreslagna lagstiftningen. Hirtili kommer att utskottet hyser starka betink-
ligheter mot forslaget fran sévil principiella som praktiska utgdngspunk-
ter.

Att utdver vad som skett genom annan lagstiftning, bl. a. jordfdrvirvsla-
gen, nu ytterligare inskrénka en jorddgares mojligheter att fritt overldta sin
egendom bor sélunda enligt utskottets mening inte komma i friga. Utskot-
tet vill vidare peka pa att forslaget i propositionen i realiteten innebdr en
form av frikOpsritt av arrendestiillet, 1at vara att denna rétt aktualiseras
f6rst i samband med en forsiljning. En sddan rittighet for arrendatorn kan
medfora stora problem for jordigaren och kanske leda till betydande
ekonomiska nackdelar {6r honom som inte stdr i rimlig proportion till den
tordel arrendatorn fir. Enligt utskottets mening finns det en beaktansvird
risk for att forslaget om det genomfdrs kommer att negativt pdverka
utbudet av arrendemark.

Som tidigare berérts har forslaget i propositionen utformats efter méns-
ter av 1982 &rs ombildningslag. Av remissyttrandena framgar att 1982 4rs
lag vallat svarigheter i tillimpningen. An viirre problem kan befaras upp-
komma da forfarandet skall gilla jordbruks- och bostadsarrendatorer.
Som framhallits av arrendendmnden i Gdteborg och Domareférbundet
kan exempelvis svarldsta intressekonflikter uppkomma nir flera arrenda-
torer kan hivda foretridesriitt. Ocksd fran fastighetsbildningssynpunkt
kan problemen bli betydande, ndgot som inte ndrmare analyserats i pro-
positionen. Utskottet vill ocksd framhalla att den foreslagna lagstiftningen
ar svaroverskddlig och leder till en byrakratisk omgang. En visentlig brist
i forslaget dr vidare att det inte klart framgar att jordidgaren kan bli skyldig
att avstd mer mark in sjilva arrendestillet till arrendatorn. Remissyttran-
dena visar ocksa att atskilliga frégor ldimnats obesvarade i propositionen
och att de praktiska konsekvenserna av forslaget darfor inte 4r mojliga att
overblicka.

Sammanfattningsvis anser utskottet siledes att forslaget i propositionen
inte bor ldggas till grund for lagstiftning. Utskottet tillstyrker darfor bifall
till motion 2788 yrkande 2. Onskemalen i motion 840 tillgodoses hirmed
i inte oviisentlig utstrackning. Nigon atgird frin riksdagens sida med
anledning av motion 840 ir siledes inte pakallad. Stdllningstagandet in-
nebir att dvriga motionsyrkanden inte bor foranleda nigon atgédrd frin
riksdagens sida.

dely att utskottet under moment 1 bort hemstiilla
L. betriffande avslag pd proposition 1983/84:136 delvis

att riksdagen med bifall till motion 1983/84:2788 yrkande 2 och
med anledning av motion 1984/85:840 avslir proposition
1983/84:136 savitt avser lagstiftning om arrendatorers riitt att
férvirva arrendestiillet samt motionerna 1983/84:2782 i denna
del, 1983/84:2786 yrkande 3 och 1983/84:2787 yrkande 1, 2
samt 4 i denna del.



LU 1984/85:35 46

2. Overgdngsbestimmelser till lagen om arrendatorers rétt att férvirva ar-
rendestdllet (mom. 11)

Martin Olsson, Marianne Karlsson och Sigvard Persson (alla ¢) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 41 som bérjar med "Utskottet
behandlade™ och slutar med "motsvarande del” bort ha féljande lydelse:

Som utskottet framhéllit di dndringar i arrendelagstiftningen tidigare
varit aktuella (se LU 1978/79:23) dr det en allmdn princip att nya civilritts-
liga regler inte skall ges retroaktiv verkan om inte starka skil talar for
annat. Vid tidigare arrendeformer har darfor dvergingsbestimmelserna i
huvudsak utformats s att de nya civilrattsliga reglerna blivit tillimpliga pé
bestdende avtal forst sedan avtalet forldngts pa grund av att det inte efter
ikrafttradandet sagts upp.

Niir det giller den nu aktuella lagstiftningen om arrendators foretrides-
rdtt anser utskottet inte att det finns tillrdckligt starka skdl som talar for att
lagstiftningen bor ges retroaktiv verkan och ddrmed bli omedelbart till-
limplig pa géllande avtal. Flertalet remissinstanser har ocksd uttalat sig till
s16d f6r motiondrernas yrkande. Utskottet vill vidare framhdlla att det av
hdnsyn till arrendatorernas och jordiigarnas intressen finns anledning att
lata de nya reglerna bli tillimpliga pa aldre avtal forst efter en dverglngs-
tid. Bl. 4. kan det finnas ett behov for parterna att justera arrendeavialet
med hinsyn till de nya bestimmelserna, exempelvis nir det giller att
‘nirmare bestimma det arrenderade omradets griinser och areal.

Utskottet tillstyrker med det anforda bifall till motion 2787 yrkande 4 i
denna del.

dels att utskottet under moment 11 bort hemstilla
1. betriffande dvergdngsbestammelser till lagen om arrendatorers
rdtt att forvdrva arrendestdillet
att riksdagen med bifall till motion 1983/84:2787 yrkande 4 i
denna del och med anledning av propositionen antar foljande
som Reservanternas forslag betecknade Overgdngsbestimmel-
ser till forslaget till lag om arrendatorers ritt att {orviirva arren-

destiillet.
Regeringens forslag " Reservanternas forslag
Denna lag trider i kraft den | Denna lag trider i kraft den 1
januari 79835. januari 1986.

I fraga om avial som har ingdts
fare ikrafurddander gdller lagen
farst fran och med den tidpunkr till
vilken jorddgaren tidigast kan sdga
upp avtalet genom uppsdgning efier
ikrafitridandet.
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Sirskilt yttrande

Per Israelsson (vpk) anfor:

Allmdnt

Jag vill inledningsvis erinra om att riksdagen redan pd véiren 1984 tog
beslut med anledning av regeringens proposition 1983/84:136 men att
delen om arrendators ritt till hembud nir arrendestillet blir aktuellt for
férsdljning da brots ut och remissbehandlades [6r att senare foreldggas
riksdagen for beslut.

Nir nu utskottet haft att ta stillning till frigan om arrendators ritt att
kopa arrendestillet sa har det skett mot bakgrund av den nya information
som framkommit dels vid studiebesok, dels fran remissbehandlingen.

Vid en sammanvigning av propositionens férslag med den nya infor-
mationen har det visat sig att det gar att tinka sig ett flertal situationer dir
problem och oklarheter kan tinkas uppkomma. Man kan dé tdnka sig tva
vigar. Den ena — som avslagsmotioniirerna gar pd — innebdr att man inte
nu genomfdr ndgon lagstiftning av ifrdgavarande slag eller i varje fall
uppskjuter den. Den andra vigen ir att man sdker undvika de befarade
problemen och oklarheterna genom dndringar i det ursprungliga forslaget
i propositionen. Utskottsmajoriteten har valt den senare vigen.

Jag har inte velat fordrdja genomférande av en laglig ritt for arrenda-
torer att fd forvirva sina arrendestillen. Déarfor har jag anslutit mig till den
majoritet som star bakom utskottets skrivning. I denna skrivning har jag
fatt ge avkall pa krav som stillts 1 vpk-motionen 1983/84:2786. Att dessa
krav inte fullt ut kunnat tillgodoses innebdr inte att jag dirmed principiellt
franfallit de tankegdngar som framforts i den nimnda motionen. Om jag
stelbent hdllit fast vid motionens krav fullt ut kunde det ha lett till att
arrendatorernas riitt att forvirva sina arrendestillen skjutits upp till en
oviss framtid. Jag har inte velat medverka till en sddant ovisst uppskov.

Jag vill i detta sammanhang ocksa erinra om att i de delar av proposi-
tionen som riksdagen beslutade om 4r 1984 s har motionskrav i den nu
aktuella vpk-motionen i visentliga delar blivit tillgodosedda.

Den samhdlleliga jordpolitiken och jordbruksarrendena

Jag vill peka pd att jordbruksarrenden har en nédra koppling till den
allménna jordpolitik som samhdllet vill fora. Vinsterpartiet kommunister-
na sdg positivt pa den nu gillande jordforvarvslagen och sirskilt d pa den
mdjlighet som infordes att prova om odverlitelsevirdena stod i rimligt
férhallande till den avkastning som det aktuella jordbruket kunde tinkas
ge. Jag vill i detta ssmmanhang pdminna om att vpk ville ha en undantags-
16s provning av alla 6verlatelser. Slaktingar skulle inte f& foretrdde i annat
fall in d& de kunde visa minst samma limplighet som andra kdpare. Detta
ir en uppfattning som vpk fortfarande star fast vid.
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Det nu ifrdgavarande lagfdrslaget r givetvis viktigt, det dr dirf6ér som
jaginte velatinta en sddan stillning att lagen skjutits p& framtiden, men det
har inte samma ingripande jordpolitiska betydelse som jordforvirvslagen.

Jag vill ocksé 1 detta sammanhang framhdlla vénsterpartiet kommunis-
ternas syn pd jordpolitiken. Den traditionella synen frin socialister ar att
alla viktiga nationella naturtillgngar skall tillhéra samhillet. I princip
anser vi sdlunda att jorden ar en sddan nationell naturtillgdng. All jord
borde dirfor vara samhillsigd. Det skulle leda till flera férdelar. All
spekulation i jord eliminerades, kapitalinsatsen for nyetablerade bonder
skulle minska vésentligt, skuldbdrdan hos frimst nyetablerade bonder
skulle minska kraftigt och det skulle ga att producera livsmedel till ligre
pris. Arrendet — idess nuvarande form — skulle férsvinna och ersittas av
en brukningsritt som skulle kunna drvas. Detta dr grundlidggande ideolo-
giska tankegéngar som sjalvklart inte kan genomforas Over en natt, men
anda vara genomforbara inom ramen for bdde nuvarande grundlag och
samhéllssystem om den politiska viljan fanns.

Enligt SCB:s undersékningar av jordbrukarnas deklarationer 4r 1983 s4
var deras tillgangar i riket ca 101,4 miljarder samtidigt som deras skulder
var ca 40,0 miljarder. Det innebir att skillnaden mellan tillgdngar och
skulder var 61,4 miljarder, en summa som dr mindre &n det arliga budget-
underskottet for i ar. Eftersom jordvérdet endast dr en del av taxeringsvir-
det s skulle en inlésning av jorden sannolikt dra en mindre kostnad 4n
den hir redovisade.
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Bilaga 1

Propositionens lagforslag

1 Forslag till
Lag om indring i jordabalken*

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att 4 kap. | § skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i balken skall inféras en ny paragraf, 8 kap. 27 §. av nedan
angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse Foreslagen lvdelse

4 kap. | § .

Ko6p av fast egendom slutes genom upprittande av kdpehandling som
underskrives av siiljaren och k6paren. Handlingen skall upptaga kopeskil-
lingen och innehalla forklaring av siljaren att egendomen Overlates pd
kdparen. Kdpes utom fast egendom dven annat mot en gemensam Kope-

skilling, ar det tillrickligt att denna anges.

Kap som inte uppfyller foreskrif-
terna i forsta stycket dr ogiltigt.
Dock dr férvarv, som en bostads-

rdttsfirening har gjort enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-

virv for ombildning till bostads-
rdtt, giltigt dven om f6reskrifterna i
forsta stycket inte har iakttagits.

Kop som inte uppfyller foreskrif-
terna i fOrsta stycket dr ogiltiga.
Dock ér {6rvirv, som har gjorts en-
ligt lagen (1982:352) om ritt till fas-
tighetsforviarv for ombildning till
bostadsritt eller lagen (1985:000)
om arrendatorers rdtt ant forvirva
arrendestdllet, giltiga dven om fore-
skrifterna i forsta stycket inte har
iakttagits.

8 kap. 27 §*

Vid jordbruksarrende och bo-

-Stadsarrende har arrendatorn i vissa
fall rdtt ant forvdrva arrendestallet

enligt lagen (1985:000) om arrenda-
torers rdtt att forvirva arrendestdl-
let.

Denna lag trider i kraft den | januari 1985,

* Lagforslaget avser endast de dndringar som foranleds av forslaget till lag om
arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet. Ovriga i proposition 1983/84:136
foreslagna dndringar i jordabalken antogs av riksdagen dr 1984 (LU 1983/84:35,
rskr. 394) och tridde i kraft den | januari 1985 (SFS 1984:678).

' Balken omtryckt 1971:1209.

* Senaste lydelse 1982:357.

3 Forutvarande 8 kap. 27 § upphiivd genom 1976:193.

4 Riksdagen 1984,/85. 8 saml. Nr 35
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2 Forslag till
Lag om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet

Hirigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelse

1 § Enarrendator har enligt denna lag ritt att forvirva arrendestillet, om’
avtalet giller ett jordbruksarrende som omfattar bostad at arrendatorn
eller ett bostadsarrende.

Intresseanmiilan

2 § Om en arrendator har intresse av att utdva sin forvarvsratt, far han
anmila detta till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastighetsbo-
ken.

Till anmalan skall fogas arrendeavtalet i original eller bestyrkt kopia.

3 § Jordagaren och arrendatorn skall av inskrivningsmyndigheten under-
rittas om att en intresseanmilan har antecknats i fastighetsboken.

4 § Sedan anteckning har skett giller en intresseanmilan fram till den
inskrivningsdag som intriffar nirmast efter fem ar frin den inskrivnings-
dag di anteckningen gjordes. Om hembud som avses i denna lag sker
under denna tid, giller anmélningen dock alltid fram till den inskrivnings-
dag som intraffar narmast efter tva ar frin den dag di hembudet skedde.
Vad som nu har sagts giller dven i forhallande till ny dgare av fastigheten.

En ny intresseanmilan frin arrendatorn far antecknas tidigast pa den
inskrivningsdag da den tidigares giltighet har upphort.

Hembud

§ § Ettarrendestille, for vilket en intresseanmilan giller, fir inte 6verla-
tas helt eller delvis genom kop eller byte utan att den arrendator som har
gjort intresseanmilan har erbjudits att forvirva arrendestillet. Ett sidant
erbjudande kallas hembud.

Ett hembud far avse dven annan fast egendom an arrendestillet, om inte
arrendatorn bestrider detta inom den tid som galler for antagande av
hembud enligt 10 §.

En overlatelse fir ske utan hembud,

I. om arrendatorn godkinner Overlitelsen,

2. om staten genom lantbruksstyrelsen eller en lantbruksnamnd ar dver-
latare,

3. om staten genom en annan myndighet in statens affirsdrivande verk
ar forvarvare,

4. om en kommun ér férvérvare,

5. om forvirvaren ar gift med dverlataren eller om forvirvaren eller, nir
makar forvirvar gemensamt, ndgon av dem ar 6verlatarens avkomling,

6. om forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion eller offentlig
auktion enligt lagen (1904: 48 s. 1) om samiganderatt.
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6 § Hembud behovs inte heller,

1. om arrendet inte ar férenat med ritt till forlingning,

2. om det med hinsyn till férhallandet mellan dverlataren och en annan
forvarvare an arrendatorn eller villkoren for ¢ller omstandigheterna vid en
sadan forsiljning skulle vara oskiligt att arrendatorn far utdva sin for-
varvsratt enligt denna lag,

3. om det ar uppenbart att arrendatorn skulle vigras forvarvstillstidnd
enligt jordférvarvslagen (1979: 230),

4. om det ar uppenbart att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma
till sténd.

Fragan om hembud behdvs enligt forsta stycket provas av arrendenidmn-
den pd begiran av jordiigaren. Finner arrendenamnden i fall som avses i
forsta stycket 4 att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stind
vid en dverldtelse av enbart arrendestillet, fir jorddgaren dnda inte befrias
fran hembudsskyldigheten om hembudet skiligen bor kunna omfatta si
mycket av jordigarens fasta egenom, innefattande arrendestillet eller hu-
vuddelen dirav, som behévs for att bestimmelserna i fastighetsbildnings-
lagen (1970:988) inte skall medfora hinder for ett giltigt forvarv.

7 § Har ett hembud antagits men har forvirvet blivit ogiltigt till {6ljd av
att forvirvstillstind vigrats enligt 4 § forsta stycket 1 jordforvirvslugen
(1979: 230) eller enligt 1 kap. 8 § lagen (1982: 618) om utliindska forvirv av
fast egendom m. m. jimford med nimnda bestimmelse kvarstar allijimt
hembudsskyldigheten enligt 5 § under den tid summa intresseanmiilan
giller.

Har ett forviry blivit ogiltigt till foljd av att begiird fastighetsbildning inte
har kunnat ske foreligger dandd fortfarande hembudsskyldighet om ett
hembud skiligen bor kunna omfatta s& mycket av jordigarens fasta egen-
dom, innefattande arrendestiillet eller huvuddelen diirav, som behovs for
att bestimmelserna i fastighetsbildningslagen (1970: 988) inte lingre skall
medfora hinder for ett giltigt forvarv.

Fragor om hembudsskyldighet enligt andra stycket provas av arrende-
namnden. Intill dess sidan provning har skett giller det i 5 § forsta stycket
angivna overlatelseférbudet. '

8 § Hembud sker hos arrendeniimnden genom skriftlig anmiilan av jord-
agaren. Jordagaren skall hirvid ge in ett av honom undertecknat skriftligt
forslag till képeavial som skall innehalla uppgift om kopeskillingen for den
hembjudna egendomen och 6vriga villkor for forviirvet.

Om det for en Overlitelse behovs makes samtycke enligt 6 kap. 4 §
giftermalsbalken, skall makens samtycke ges till avtalstorslaget.

9 § Forslaget till kopeavial skall genom arrendenimndens {6rsorg delges
arrendatorn. Sedan delgivning skett fir inte hembudet eller samtycket till
avtalsforslaget aterkallas eller forslaget dndras.

Arrendendmnden skall for anteckning i fastighetsboken underriitta in-
skrivningsmyndigheten om hembudet och om dagen da hembudet skedde.

Antagande av hembud

10 § Hembudet antas genom att arrendatorn inom tre minader frin den
dag di hembudet skedde skriftligen anmaler till arrendenimnden att han
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har beslutat att forvarva den hembjudna egendomen pd de villkor som
anges i jordagarens forslag till kopeavtal. Jordagaren skall av arrende-
namnden underrittas om att hembudet har antagits.

Hembudet upphor att gilla, om det inte antas inom féreskriven tid och
pa foreskrivet satt.

11 § Om hembudet har antagits, skall det anses som om jordigaren och
arrendatorn har slutit ett avtal om kop av den hembjudna egendomen pé de
villkor som anges i forslaget till kopeavtal. 1 forslaget skall anses foreskri-
vet att kopebrev skall upprattas.

12 § Aven om ett hembud har upphort att gilla, fir 6verlateise genom
kop eller byte till ndgon annan 4n arrendatorn inte ske medan arrendatorns
intresseanmailan galler, om kopeskillingen ar lagre eller villkoren for 6ver-
latelsen sammantagna 4r avsevirt ogynnsammare for jordagaren an vad
som angavs vid hembudet. Har jordidgaren sedan ett hembud upphort att
gilla gjort ett nytt hembud, enligt vilket kopeskillingen ar lagre eller
villkoren eljest ogynnsammare for jorddgaren, och upphdr dven detta
hembud att gilla, skall forsta meningen tillimpas pa det nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsvarande tillimpning. om verlitelsen avesr
en andel av den fasta egendom for vilken intresseanmiilan giiller.

1 friga om forbudet i forsta stycket tillimpas S § tredje stycket och 6 §.
Om nigot undantag som avses dar inte foreligger provar arrendeniimnden,
pa framstillning av 6verlitaren, om hinder mot dverlitelsen foreligger.

" Ogiltighet

13 § Overlatelser i strid med S—7 eller 12 § ir ogiltiga.
Om lagfart har meddelats i strid med 20 kap. 6 § S eller 7 § 11 jordabal-
ken. giller inte forsta stycket.

Sirskilda bestammelser

14 § I friga om forfarandet vid arrendenimnden och dverklagande av
. nimndens beslut i drenden enligt denna lag finns bestammclser i lagen
(1973: 188) om arrendeniimnder och hyresnimnder.

Vardera parten skall svara for sina ratteg.mgskostnader med anledmng
av att nimndens beslut dverklagas. i den méan annat inte foljer av 18 kap.
6 § riittegiingsbalken.

Denna lag triider i kraft den | januari 1985. o
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3 Forslag till
Lag om indring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder* :

Hiarigenom foreskrivs att 1, 16 e, 17, 22 och 23 a §§ samt rubriken
ndrmast fore 16 ¢ § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmn-
der! skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande [vdelse . Foreslagen Ilvdelse

1§

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

1. medla i arrendetvist,

2. prova tvist om forlangning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor for sddan foérlingning
samt tvist i frAga som avses 1 9 kap. 14 § jordabalken eller vars prévning
enligt 9 kap. 12b, 17 a, 18, 21 eller 31 §, 10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §
samma balk ankommer pd arrendenimnd, _

3. prova fraga om godkidnnande av férbehdll 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 frdgor enligt . lagen
(1985:000) om arreridatorers rdtt att
Jorvirva arrendestiller.

Arende upptages av den arrendenimnd inom vars omrade fastigheten ir
beldgen.

Nuvarande lvdelse Foreslagen lvdelse
Arende angiende ombildning till Arende angaende forviry av arren-
bostadsritt m. m.* destille samt ombildning till bo-

stadsritt m. m.

16e§*

Ansokan i en friga som avses i AnsOkan i en frdga som avses i
6 § tredje stycket eller 12§ tredje 6§ tredje stycket eller 12§ tredje
stycket lagen (1982:352) om rétt till  stycket lagen (1982:352) om riitt till
fastighetsforvirv for ombildning  fastighetsforvirv fér ombildning
till bostadsritt skall vara skriftlig.  till bostadsritt eller i 6 eller 7 § eller
Den skall innehdlla uppgift om det /2 § tredje stycket lagen (1985:000)
berérda huset och dess dgare samt  om arrendatorers ritt att forvdarva

* Lagforslaget avser endast de dndringar som foranleds av forslaget till lag om
arrendatorers ritt att forvdrva arrendestiillet. Ovriga i proposition 1983/84:136
foreslagna dndringar i lagen om arrendendmnder och hyresnimnder antogs av
riksdagen &r 1984 (LU 1983/84:35, rskr. 394) och tridde i kraft den | januari 1985
(SFS 1984:679).

' Lagen omtryckt 1980:97.

* Senaste lydelse 1984:679.

 Senaste lydelse 1982:354.

4 Senaste lydelse 1982:354.
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Nuvarande Iya'e}se Foreslagen lvdelse

sokandens yrkande och grunderna
for detta.

arrendestdller skall vara skriftlig.
Anséokningen skall innehélla upp-
gift om det berdérda huset och dess
igare eller det berorda arrendestdl-
let och dess dgare samt sdkandens
yrkande och grunderna for detta.

Bestimmelserna i 8 § andra—femte styckena skall tillimpas i friga om
en sddan ansokan.

Forhandling skall hallas infor ndimnden, om det inte dr uppenbart att
nagon forhandling inte behdvs. Om en part skall instilla sig personligen,
far nimnden foreldgga vite. Om sékanden har kallats men inte kommer till
forhandlingen, avskrivs drendet. Att motparten uteblir hindrar inte att
drendet avgors.

17 §
Om anledning dirtill forekommer, skall nimnd eller den nimnden
forordnar besiktiga den fastighet som drendet ror. Parterna skall beredas
tillfdlle att nirvara vid sddan besikining. Nimnd far ocksé foranstalta om

annan nédvindig utredning.

[ drende som avses 1 9 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall
arrendeniimnden inhdmta yttrande
frdn lantbruksndmnden. | drende
som avses i 9 kap. 9 § jordabalken
far arrendendmnden, om utred-
ningen ger anledning till det, in-
hiimta yttrande fridn lantbruks-
ndmnden om arrendestillets av-
kastningsformaga.  Hyresnidmnd
far i drende som avses i 243§
bostadssaneringslagen (1973:531)
inhimta yttrande frin byggnads-
nimnden. Yttrande som sagts nu
inhdmtas fran den lantbruksnidmnd
eller byggnadsnimnd inom vars
omrade fastigheten dr beldgen.

* Senaste lydelse 1984:679.

I drende som avses 19 kap. 17 a,
18, 21 eller 31 § jordabalken skall
arrendeniimnden inhdmta yttrande
frAn lantbruksnimnden. Sddant
vitrande skall ocksd inhdmtas om
det betrdffande jordbruksarrende
uppkommer fraga om tillimpning av
6 § forsta stycker 3 eller 4 eller 7 §
tredje stycket lagen (1985:000) om
arrendatorers rdtt att férvirva ar-
rendestdllet. | drende som avses 1 9
kap. 9 § jordabalken far arrende-
nimnden, om utredningen ger an-
ledning till det, inhdmta yttrande
frdn lantbruksndmnden om arren-
destillets avkastningsformaga. Hy-
resnimnd far i drende som av-
ses 1 2a§ bostadssaneringslagen
(1973:531) inhdmta yttrande fran
byggnadsnimnden. Yttrande som
sagts nu inhdmtas frdn den lant-
bruksnidmnd eller byggnadsnimnd
inom vars omrdde fastigheten ér
beldgen.
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Nuvarande lydelse

hn
N

Fireslagen Ivdelse

I drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) skall hyresnimnden, om det finnes erforderligt, bereda den
hyresgistorganisation som ingdtt den klandrade dverenskommelsen till-

falle att yttra sig.

Begirs provning av fridga som avses i 4 § andra stycket hyresférhand-
lingslagen intrider organisation med vilken férhandlingsordning giller
som medpart till hyresvirden vid handliggningen av drendet i den delen.

24

Beslut av ndmnd &ger, sedan tid
for klander eller besvir utgétt nar
talan fir foras mot beslutet, ritts-
kraft, savitt dirigenom avgjorts fra-
ga som avses i | § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3, 5 a,
6, 7, 8 eller 9. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sOkan om Atgirdsforeldggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket el-
ler tillstdnd enligt 12 kap. 34—37
cller 40§ jordabalken eller 30§
andra stycket bostadsritislagen
(1971:479) eller ansékan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabaiken
eller ans6kan om {6rbud eller med-
givande som avsesi2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yr-
kande om rétt till férhandlingsord-
ning enligt 9 § hyresférhandlingsla-
gen (1978:304) limnats utan bifall.

Beslut av nimnd dger, sedan tid
f6r klander eller besvir utgdtt nar
talan far.foras mot beslutet, ritts-
kraft, sdvitt ddrigenom avgjorts fra-
ga som avses i | § forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § {orsta stycket 2, 2 a,
3,54a,6,7, 8 eller 9. Vad som sagts
nu géller dock ej beslut, varigenom
ansdkan om Aatgirdsforeliggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket el-
ler tillstind enligt 12 kap. 3437
eller 40§ jordabalken eller 30§
andra stycket bostadsrittslagen
(1971:479) eller ansékan om upp-
skov enligt 12 kap. 59 § jordabalken
eller ansdkan om foérbud eller med-
givande som avsesi2 a § bostadssa-
neringslagen (1973:531) eller yr-

" kande om ritt till férhandlingsord-

ning enligt 9 § hyrestérhandiingsla-
gen (1978:304) limnats utan bifall.

23ay¥’
Om rétt f6r part att klandry beslut av arrendeniimnd i arrendetvist linns
bestimmelser i 8 kap. 31 § jordabalken och 16§ lagen (1957:390) om

fiskearrenden.

Arrendeniimndens yttrande en-
ligt 12a§ andra stycket far inte
Overklagas. Nimndens beslut i sa-
dana frigor som avses i 23 § tredje
stycket fir Overklagas genom be-
svar hos fastighetsdomstolen.

% Senaste lvdelse 1984:679.
7 Senaste lydelse 1984:679.

Arrcndendmndens yttrande en-
ligt 12a§ andra stycket fir inte
Sverklagas. Nimndens bestut i si-
dana fragor som avses i 23 § tredje
stycket far Overklagas genom be-
svir hos fastighetsdomstolen. Der-
samma gdller ndmndens beslut en-
ligt lagen (1985:000) om arrendato-
rers rdtt att férvarva arrendestdllet.
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Nuvarande Ivdelse

Besvirshandlingen skall inges
till den fastighetsdomstol som avses
i 8 kap. 32§ jordabalken och 17 §
lagen om fiskearrenden inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades. Finnes besvirstalan ej vara
fullfoljd pa foreskrivet sitt eller
inom ritt tid, skall den avvisas av
fastighetsdomstolen. Har besvirs-
inlaga inkommit till arrendenimn-
den fore besviirstidens utging, skall
den omstandigheten att inlagan in-
kommit till fastighetsdomstolen
forst direfter ej foranleda att den
avvisas. 1 ovrigt dger 52 kap. 3 och
5—12 §§ rittegdngsbalken motsva-
rande tillimpning. Bestimmelse
som avser hovritt giller dirvid i
stillet fastighetsdomstolen. Fastig-
hetsdomstolens beslut med anled-
ning av besvir i friga som avses i
23 § tredje stycket 1—3 far inte
Overklagas.

56

Fireslagen Ivdelse

Besvirshandlingen skall inges
till den fastighetsdomstol som avses
i 8 kap. 32§ jordabalken och 17 §
lagen om fiskearrenden inom tre
veckor frén den dag beslutet med-
delades. Finnes besviirstalan ej vara
tullfoljd pa tforeskrivet sitt eller
inom ritt tid, skall den avvisas av
tastighetsdomstolen. Har besvirs-
inlaga inkommit till arrendené&mn-
den fore besvirstidens utgdng, skall
den omstéindigheten att inlagan in-
kommit till fastighetsdomstolen
forst dérefter ej foranleda att den
avvisas. | dvrigt dger 52 kap. 3 och
5—12 §§ rittegdngsbalken motsva-
rande tillimpning. Bestimmelse
som avser hovritt giller darvid i
stillet fastighetsdomstolen. Fastig-
hetsdomstolens beslut med anled-
ning av besviir i friga som avses i
andra stycket 1redje meningen eller i
23§ tredje stycket 1—3 far inte

© verklagas.

Denna lag trider i kraft den | januari 1985. De nya bestimmelserna
giller dven i friga om arrendeavtal som har ingdus fore ikrafttridandet.
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Bilaga 2

Av utskottet foreslagna dndringar i regeringens forslag till lag om
arrendatorers ritt att forviirva arrendestillet

Propositionens forslag

Om en arrendator har intresse av
att utéva sin forvarvsritt, far han
anmila detta till inskrivningsmyn-
digheten for anteckning i fastig-
hetsboken.

Till anmalan skall fogas arren-
deavtalet i original eller bestyrkt
kopia.

Sedan anteckning har skett géller
en intresseanmilan fram till den in-
skrivningsdag som intraffar nér-
mast efter fem ar frin den inskriv-
ningsdag d& anteckningen gjordes.
Om hembud som avses i denna lag
sker under denna tid, giiller anmil-
ningen dock alltid fram till den in-
skrivningsdag som intriffar nir-
mast efter tvAd &r frdn den dag d&
hembudet skedde. Vad som nu har
sagts giller dven i forhallande till
ny dgare av fastigheten.

En ny intresseanmilan fr&n ar-
rendatorn fir antecknas tidigast p4
den inskrivningsdag da den tidiga-
res giltighet har upphort.

Utskottets forslag

2§

Om en arrendator har intresse av
att utéva sin forvirvsritt, far han
anmila detta till inskrivningsmyn-
digheten for anteckning i fastig-
hetsboken. Vid bostadsarrende fér
en intresseanmdlan goras endast om
det pd arrendestiillet finns ett sadant
bostadshus som avses i 10 kap. 1§
Jjordabalken och huset har dsatts
taxeringsvdrde.

Till anmélan skall fogas arrende-
avtalet i original eller bestyrkt ko-
pia. Avser anmdlan ett bostadsar-
rende, skall till anmdlan dessutom
Jfogas bevis om att bostadshuser har
dsatts taxeringsvdrde.

43

Sedan anteckning har skett giller
en intresseanmélan fram till den in-
skrivningsdag som intriffar nér-
mast efter fio ar trdn den inskriv-
ningsdag di anteckningen gjordes.
Om hembud som avses i denna lag
sker under denna tid, géller anmil-
ningen dock alltid fram till den in-
skrivningsdag som intrdffar nér-
mast efter tvd ar frdn den dag da
hembudet skedde.

Avlider en arrendator under tid da
hans intresseanmdlan gdller, skall
anmdlningen gdlla for dédsboet
Sram till den inskrivningsdag som in-
trdffar ndrmast efter sex mdnader
Jfrdn den dag dad arrendatorn avled,
dock lingst fram till den inskriv-
ningsdag som anges i forsta stycket.

Vad som har sagts i firsta och
andra styckena giller dven i férhdl-
lande till ny dgare av fastigheten.

En ny. intresseanmélan frdn ar-
rendatorn eller hans dodsbo far an-
tecknas tidigast pd den inskriv-
ningsdag da den tidigares giltighet
har upphért.
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Propositionens forslag

Ett arrendestille, {or vilket en in-
tresseanmilan géller, far inte dver-
latas helt eller delvis genom kop el-
ler byte utan att den arrendator som
har gjort intresseanmilan har er-
bjudits att forvirva arrendestillet.
Ett sddant erbjudande kallas hem-
bud.

Ett hembud far avse dven annan
fast egendom dn arrendestillet, om
inte arrendatorn bestrider detta
inom den tid som géller for anta-
gande av hembud enligt 10 §.

En Overlatelse far ske utan hem-
bud,

I.om arrendatorn godkdnner
overlatelsen, '

2. om staten genom lantbrukssty-
relsen eller en lantbruksndmnd ir
overldtare,

3.om staten’ genom en annan
myndighet in statens affarsdrivan-
de verk dr forvirvare,

4. om en kommun ir forvirvare,

5.om forvdarvaren ar gift med
overldtaren eller om forvirvaren el-
ler, nidr makar férviarvar gemen-
samt, ndgon av dem 4r §verldtarens
avkomling,

6.om forvirvet sker genom in-
rop pa exekutiv auktion eller of-
fentlig auktion cnligt lagen (1904:
48 s. 1) om samiganderiit.

Hembud behdovs inte heller,

1.om arrendet intc dr férenat
med ritt till forlingning,

2. om det med hinsyn till {6rhal-

58

Urskortets forslag

Ett arrendestille, for vilket en in-
tresseanmilan giller, far inte dver-
latas helt eller dclvis genom kop el-
ler byte utan att den arrendator som
har gjort intresseanmilan eller, i fall
som avses i 4 § andra stycket, dennes
dédsbo har erbjudits att forvirva
arrendestillet. Ett sddant erbjudan-
de kallas hembud.

Utan hinder av forsta stycket fdr,
ndr det dr fraga om bostadsarrende
som inte avser hel fastighet, éverld-
telse ske utan hembud om hogst hlf-
ten av den overlditna fasta egendo-
men utgér mark, som omfattas av
arrendet.

Foreligger hembudsskyldighert far
hembudet avse &dven annan fast
egendom dn arrendestillet, sdvint
avser jordbruksarrende dock inte om
arrendatorn bestrider detta inom
den tid som giller for antagande av
hembud enligt 10 §.

En &verlatelse far ske utan hem-
bud,

l.om arrendatorn godkénner
Overlatelsen,

2. om staten genom lantbrukssty-
relsen eller en lantbruksndmnd é&r
overlatare,

3.0om staten genom en annan
myndighet in statens affarsdrivan-
de verk dr forvérvare,

4. om en kommun dr forvirvare,

5.om forvdrvaren ar gift med
Overlataren eller om férvirvaren el-
ler, nir makar forvirvar gemen-
samt, ndgon av dem ar dverldtarens
avkomling,

6. om andel i fastighet forvirvas
av ndgon som redan dger andel i

fastigheten,

7.om forvirvet sker genom in-
rop pd exckutiv auktion eller of-
fentlig auktion enligt lagen (1904:
48 s. 1) om samiganderiitt.

Hembud behovs inte heller,

1. om arrendatorninte harrétt till
férlingning av arrendeavialer,

2. om det med hénsyn till forhal-
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Propositionens forslag

landet mellan Overlataren och en
annan forvdrvare dn arrendatorn
eller villkoren for eller omstandig-
heterna vid en sddan f6rsdljning
skulle vara oskéligt att arrendatorn
far utdva sin forvarvsriatt enligt
denna lag,

3. om det dr uppenbart att arrenda-
torn skulle végras forvirvstillstind
enligt jordférvérvslagen (1979:230),

4. om det dr uppenbart att erfor-
derlig fastighetsbildning inte kan
komma till stdnd.

59

Utskotter forslag

landet mellan 6verldtaren och en
annan forvirvare in arrendatorn
eller villkoren for eller omstindig-
heterna vid en sddan forsiljning
skulle vara oskiligt att arrendatorn
far utdva sin forvdrvsritt enligt
denna lag,

3.om det dr uppenbart att arren-
datorn skulle vigras {orvirvstillstind
enligt jordférviarvslagen (1979:230),

4. om det dr uppenbart att erfor-
derlig fastighetsbildning inte kan
komma till stdnd.

Frigan om hembud beh6vs enligt forsta stycket provas av arrendendmn-

den p4a begiran av jorddgaren. Finner arrendenimnden i fall som avses i
forsta stycket 4 att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stind
vid en Gverldtelse av enbart arrendestillet, far jorddgaren dnd4 inte befrias
frin hembudsskyldigheten om hembudet skiligen bor kunna omfatta s
mycket av jorddgarens fasta egendom, innefattande arrendestillet eller
huvuddelen dirav, som behdvs for att bestimmelserna 1 fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) inte skall medféra hinder for ett giltigt forvarv.

8%

Hembud sker hos arrendendmn-
den genom skriftlig anmilan av
jordégaren. Jordidgaren skall hir-
vid ge in ett av honom undertecknat
skriftligt forslag till kopeavtal som
skall innehalla uppgift om kdpe-
skillingen for den hembjudna egen-
domen och 6vriga villkor {6r fér-
virvet.

Om det for en dverldtelse behdvs
makes samtycke enligt 6 kap. 4§
giftermalsbalken, skall makens
samtycke ges till avtalsforslaget.

Hembud sker hos arrendendmn-
den genom skriftlig anmilan av
jordégaren. Jordigaren skall hir-
vid ge in ett av honom undertecknat
skriftligt (orslag till képeavtal som
skall innehdlla uppgift om kope-
skillingen fér den hembjudna egen-
domen och 6vriga villkor for for-
virvet. Om det for en Sverlatelse
behdvs makes samtycke enligt 6
kap. 4 § giftermalsbalken, skall ma-
kens samtycke ges till avtalsforsla-
get. :
Om ett hembud inte uppfviler vad
som foreskrivs i forsta stycket, skall
arrendendmnden foreldgga jorddga-
ren att avhjélpa bristen inom viss tid.
Efterkommer jorddgaren foreldg-
gandet, anses hembud ha skett den
dag dd bristen avhjdilptes. Efterkom-
mer jordigaren inte foreldggandet,
Jfar hembuder avvisas.

9%

Forsiaget till kdpeavtal skall genom arrendenimdens forsorg delges
arrendatorn. Sedan delgivning skett far inte hembudet eller samtycket till
avialsforslaget aterkallas eller forslaget dndras. '

Arrendenidmnden skall foér an-
teckning i fastighetsboken under-
ritta inskrivningsmyndigheten om

Arrendendmnden skall f6ér an-
teckning i fastighetsboken under- .
ritta inskrivningsmyndigheten om
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Propositionens firslag

hembudet och om dagen d4 hembu-
det skedde.
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Utskottets forslag

hembudet och om dagen dd hembu-
det skedde. Sddan underrdttelse
skall ocksd ske om ett hembud avvi-
sas pa grund av bestridande som av-
ses i 5 § tredje stycket.

10§

Hembudet antas genom att ar-
rendatorn inom tre manader fran
den dag da hembudet skedde skrift-
ligen anmiler till arrendendmnden
att han har beslutat att férvdrva den
hembjudna egendomen pa de vill-
kor som anges i jorddgarens forslag
till képeavtal. Jorddgaren skall av
arrendendmnden underrdttas om att
hembudet har antagits. .

Hembudet upphor att gélla, om
det inte antas inom f6reskriven tid
och pé féreskrivet sitt.

Hembudet antas genom att ar-
rendatorn inom tre ménader fran
den dag d& hembudet skedde skrift-
ligen anmaéler till arrendendmnden
att han har beslutat att forvirva den
hembjudna egendomen pd de vill-
kor som anges i jorddgarens forslag
till kopeavtal. Ndr anmdlan har
kommit in prévar namnden om hem-
budet ritteligen har antagits.

Hembudet upphor att gilla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pé foreskrivet sitt eller ndr ar-
rendatorn skriftligen har underrdtiat
arrendendmnden om att han inte an-
tar hembudet.

12 §

Aven om ett hembud har upphért
att gilla, far overlételse genom kop
eller byte till ndgon annan &n arren-
datorn inte ske medan arrenda-
torns intresscanmdilan géller, om
képeskillingen dr ldgre eller villko-
ren for verldtelsen sammantagna
ar avsevdrt ogynnsammare f{or
jordigaren dn vad som angavs vid
hembudet. Har jorddgaren sedan
ett hembud upphért att gilla gjort
ett nytt hembud, enligt vilket kdpe-
skillingen dr Iigre eller villkoren el-
Jest ogynnsammare for jorddgaren,
och upphdr dven detta hembud att
gélla, skall férsta meningen tillim-
pas pé det nya hembudet.

Forsta stycket skall 4ga motsva-
rande tillimpning, om 6verlatelsen
avser en andel av den fasta egen-
dom f6ér vilken intresseanmilan
giller.

1 frdga om forbudet i [Grsta styc-
ket tilldmpas 5 § tredje stycket och
6 §. Om nigot undantag som avses
dér inte foreligger provar arrende-
nimnden, pa framstillning av
overlitaren, om hinder mot 6verld-
telsen foreligger.

Aven om ett hembud har upphért
att gilla, far overlatelse genom kop
eller byte till ndgon annan &n arren-
datorn inte ske medan arrenda-
torns intresseanmilan giller, om
villkoren for 6verldtelsen samman-
tagna dr avsevirt ogynnsammare
for jorddgaren an vad som angavs
vid hembudet. Har jordédgaren se-
dan ett hembud upphért att gilla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
villkoren dr ogynnsammare f(06r
jorddgaren, och upphdr dven detta
hembud att gilla, skall forsta me-
ningen tillimpas p4 det nya hembu-
det.

Forsta stycket skall dga motsva-
rande tillimpning, om overltelsen
avser en del av den fasta egendom
for vilken intresseanmilan géller.

I friga om forbudet i forsta styc-
ket tillimpas 5§ andra och fjirde
styckena samt 6 §.Om ndgot undan-
tag som avses dir inte foreligger
provar arrendenidmnden, pa fram-
stillning av verlataren, om hinder
mot overldtelsen fGreligger.
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Bilaga 3

Remissyttranden dver det i proposition 1983/84:136 framlagda
forslaget till lag om arrendatorers ritt att forviirva arrendestillet

Remissyttrande , S.
frén
Svea hovrdtt ... ... ... . .. e 62
Goteborgs tingsratt . ........oiuiit i e 66
Arrendendmnderna i
Stockholm ... ... . ... ...l 67
Linkdping ... ..ooi it 73
Malmo . ... e 74
GOtEbOrg . .o e 79
Kammarkollegiet . . .......... ... i, 85
Stiftsndmnderna 1
Linkdping .. ..o e 89
Skara . ... e 91
Lund . ... e 93
Goteborg . ... e e 94
Lantbruksstyrelsen ......... .. ... i i, 95
Lantbruksnidmnderna i
Kristianstads ldn .......... ... .. o i i, 98
Viastmanlands ldn ... .. .. i 100
Skéraborgs ldn ..o 102
Statens lantmateriverk .......... .. ... o oo 104
Dominverket ... ... e e e e e 107
Lantbrukarnas riksférbund (LRF) .................... . ..., 108
Svenska kommunférbundet . ... ... ..o it : 112
Svenska kyrkans forsamlings- och pastoratsférbund ......... 116
Svenska lantarbetareforbundet ........... ... ... o ... 117
Sveriges advokatsamfund .............. ... ... .. 119
Sveriges domareforbund . ... Lol 120
Sveriges jordbruksarrendatorers forbund ... . ... L Ll 123
Sveriges jorddgareforbund . ...l ' 125

Fideikommissariernas intresseorganisation ................. - 128
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SVEA HOVRATT

Forkép av jordbruksarrende

Det dr angeldget men ocksd svart att konstruera forkopsritten s att den
fungerar praktiskt och samtidigt tillgodoser rittssikerheten. I propositio-
nen har som forebild anvints lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry
for ombildning till bostadsrdtt. Vad som gdr att den lagen inte i alla
avseenden dr sd bra som forebild ir att den syftar pa forvirv av en hel
fastighet alternativt en "hyreshusenhet”, medan situationen vid forkop av
jordbruksarrende mycket ofta kommer att vara att forkopet maste omfatta
arrendestillet plus kompletteringsmark.

Arrende enligt gillande svensk ritt utmirks av att den "fastighetsbild-
ning” som sker genom upplatelsen ir fri fran alla legala restriktioner. Detta
torde inte skapa ndgra storre svarigheter vid forkdp av jordbruksarrenden,
eftersom tanken dr att ett forkop skall provas med utgéngspunkt frin
fastighetsbildningslagens och jordforvirvsiagens krav pa brukningsenhe-
tens utformning och minga gardsarrenden redan i dag torde uppfylla
dessa krav eller ganska létt kan anpassas till dem. Man far dock rikna med
att inforandet av en forkopsritt for arrendatorer kommer att minska
jordidgarnas intresse att arrendera ut sina jordbruk. Vad som sirskilt kan
antas komma att medfora ett minskat utbud av arrenderad jord, ir att
forkop forutsatts kunna kombineras med forvary frdn samma jordagare av
dven annan erforderlig mark, exempelvis skogsmark. Hovritten, som har
forstdelse for Onskemaélet att kunna komplettera arrendestéllet, anser att
bestimmelserna hirom, ndrmast 6 § 2 st och 7 § 2 st, dr skrivna pd ett siitt
som gor att de mdste vara mycket svartillgingliga for den allménhet som
berdrs. Det hade varit bittre om det mera konkret av sjilva lagen hade
framgétt att jorddgaren kan bli skyldig att till arrendatorn avstd exempelvis
hela registerfastigheten trots att gdrdsarrendet endast avser fastighetens
jordbruksmark, om registerfastigheten 4ar en enhet som utgor ett utvecklat
eller utvecklingsbart lantbruksforetag. ~

Forfarandet med intresseanmilan till inskrivningsmyndigheten, som
kritiserats i flera av riksdagsmotionerna, dr onekligen ganska otympligt —
inte minst for arrendatorerna. Ett system dir arrendatorns intresseanmi-
lan byts ut mot en skyldighet for jorddgaren att fore forsdljningen hembju-
da arrendestillet till arrendatorn torde vara mera praktiskt. Lagfart for den
nye dgaren skulle da inte meddelas, forrin det styrkts att hembudsskyldig-
heten fullgjorts. Siljarens uppgifter i denna del torde relativt litt kunna
bestyrkas av lantbruksndmnden, vars beslut om férvirvstillstind normalt
alltid foretes i lagfartsdrenden av detta slag. Hovritten beklagar om det
lige vari lagstiftningsfragan nu befinner sig anses medfora svarigheter att
utarbeta de dndringar i lagforslaget som erfordras for att ersiitta systemet
med intresseanmilan med ett hembudsférfarande.
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Forkop av bostadsarrende -

“Allmin fastighetstaxering 1981" (Sveriges officiella statistik 1982,
s. 22) redovisar for hela landet ca 125000 sannolika bostadsarrenden
varav ca 115 000 fritidshus. Utanfor statistiken faller de bostadsarrenden
dir arrendatorns hus inte dsatts taxeringsvarde. Eftersom dessa inte heller
har rite till forlingning, omfattas de & andra sidan inte heller av den
féreslagna lagen (10 kap. 4 § 1 st. jordabalken, 6 § 1 st. | p. den féreslagna
lagen).

Genom 1968 ars lagstiftning om bostadsarrende skedde en avsevird
forbéttring av bostadsarrendatorernas viltkor. Det alldeles 6vervigande
antalet bostadsarrenden avser fritidshus. De sociala skilen for exempelvis
en forkopsreform dr darfor hir langt mindre 4n vid jordbruksarrende.

Till skillnad frén gdrdsarrenden 4r liget, sdvitt avser bostadsarrendena,
det att de i ett stort antal fall inte uppfyller forutsitiningarna fér ombild-
ning till 'riktiga™ fastigheter. Av grundmaterialet till den ovanndmnda
statistiken kan utldsas hur ménga av bostadsarrendena som utgor

1. sjdlvstindiga fastigheter (arrendestillet identiskt med en fastighet),

2. omrdden som uppfyller forutsidttningarna for att bilda egen fastighet
(uppenbart avstyckningsbara™) samt

3. Ovriga.

Omfattande bebyggelse — i regel for fritidsindamal — pa arrenderad
mark erbjuder manga glnger exempél pa omréden som inte kan accepteras
frdn plansynpunkt. Det var i forsta hand just dessa férhallanden som
foranledde upphivandet &r 1976 av ensittarlagen (1925:334). Skripbe-
byggelsen™ pa arrenderad mark hade ju i manga ar véllat allvarliga pro-
blem. Detta medverkade ocksa till att bostadsarrendatorernas besittnings-
skydd ar 1968 utformades som en principiell ritt till férldngning av uppla-
telsetiden och inte exempelvis som en ritt for arrendatorn till frikop eller
en skyldighet for jordigaren att 16sa arrendatorns hus (SOU 1966:26s. 114,
182). Bostadsarrendatorer, vilkas hus stir i strid med gillande planer eller
motsvarande beslut eller utgdr "svartbyggen™, dr visserligen inte uteslutna
frin forlingningsritt (besittningsskydd), men de har av hidnsyn till det
allminna planintresset tillerkédnts en svagare stiillning dn 6vriga (10 kap.
5§ | st. tredje och fjiarde punkterna jordabalken; NJA I1 1968 s. 136).

De praktiska mdjligheterna att komplettera arrendetomterna med an-
nan mark ar ofta obefintliga. Dir, 4 andra sidan, forutsittningar fér
fastighetsbildning foreligger, torde redan nu frivilliga forsiljningar ofta
dga rum. : ’

En situation som i enlighet med det nu sagda kommer att bli mycket
vanlig dr att arrendestdllet och dirmed arrendatorns intresseanmilan av-
ser ett omrade som 4r mindre 4n den fastighet frén vilken upplételsen skett.
Ett exempel: Arrendestillet, kanske en virdefull strandtomt, omfattar
1 000 m? av en fastighet pd 1000 hektar med flera olika marktyper. I
motsats till andra fall, dar forkop far ske, kommer den avtalade kdpeskil-
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lingen da inte att limna nagon egentlig vidgledning {6r bestimmande av
priset pd arrendestillet plus eventuell kompletteringsmark.

Med anledning av vad lagrddet har yttrat i denna del uttalar departe-
mentschefen att en jimforelse skall ske mellan kdpevillkoren for den
tilltdnkta kdparen och den arrendator som fatt hembud. Jimférelsen skall
ske med beaktande av syftet, som anges vara att férhindra att hembuds-
skyldigheten kringgas genom att jordigaren stiller orealistiska villkor i
hembudet. Hovritten anser att savil allménhet som tillimpande myndig-
heter hir bor fa mera preciserade riktlinjer. I sddana fall som illustreras av
det nyssndmnda exemplet synes det dock ofrankomligt att faststillandet av
kopeskillingen for arrendatorns forvirv i realiteten kommer att innefatta
en helt fristiende marknadsvidrdering av arrendetomten och eventuell
kompletteringsmark. Didrmed har & andra sidan de praktiska fordelar som
ir forenade med en forkopsritt i stor utstrickning gatt férlorade.

Till dessa kritiska synpunkter p4 den fdreslagna lagen kommer andra,
som har avseende pé dess tinkbara foljder. Det dr vanligt att en fastighet
med bostadsarrende upptar stora grupper av sidana arrenden, ibland flera
hundra. Om flertalet arrendatorer i en sddan grupp gor intresseanmilan
stills inte bara jordigaren utan ocksd inskrivningsmyndigheten, fastig-
hetsbildningsmyndigheten och arrendendmnden inf6r stora problem. Den
sannolika effekten blir att sédana arrendestéllen 6verhuvudtaget inte gir
till forsédljning utanfor frikretsen och siledes undandras den allménna
omsittningen. Detta i sin tur kan leda till att dgarens intresse for att goda
forhallanden skall rida i hans "stugomrdde™ minskar.

En annan sannolik utveckling — som man redan nu har sett ménga
exempel p4 — ir att bostadsarrende upplats som underarrende och att det
mellan jordidgaren och bostadsarrendatorn placeras en mellanman som
dverarrendator. Om jordigaren i ett sadant fall siljer fastigheten, 4r un-
derarrendatorn-husigaren med den féreslagna lagen utesluten frin frikop
utom maojligen i de fall diar det kan bevisas att dverarrendatorn ar bulvan
for jordigaren. (Man maéste utgd ifrdn att manga fall av upplételse till
Overarrendator dr fullt legitima.) Oavsett om upplételsen till dverarrenda-
torn ir ett bulvanforhallande eller en helt normal affirstransaktion, ér
underarrendatorns stélining alltid betydligt mera osiker dn om han arren-
derar av jorddgaren utan ndgon mellanman. Frdgan om underarrendato-
rernas prekdra stillning har med anledning av motioner uppmarksammats
av lagutskottet (1983/84:35 s. 24 ff). Det kan tilldggas att problemet med
underarrende inte dr begriinsat till kommuners upplételser av‘mark for
kolonilotter. Underarrende férekommer inom alla slag av arrenden och
det dr troligen s& att problemen inte 4r storst i de fall kommuner stir som
uppldtare. Behovet av dndringar framhalls redan av arrendelagsutredning-
en (SOU 1968:57 s. 387) men nagra lagstiftningsatgirder har inte vidtagits.

Vad hovritten anfort om situationen pa riattsomradet synes ge vid han-
den att antalet fall dir forkép kommer att kunna ske dr mycket litet i
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jamforelse med det totala antalet fall dir husidgaren/arrendatorn vill f6r-
kopa. En si beskaffad lag inger betdnkligheter av savil principiell som
- praktisk art. :

Vid en samlad beddmning finner hovritten, som har forstaelse for
tanken att ge fler dgare av hus pa ofri grund mdjlighet att ocksa bli dgare
till marken, att de skil som talar mot en forkopsritt f6r bostadsarrendato-
rer dr betydligt starkare dn de skil som talar for en sddan rittslig nyhet.
Avgorande for denna stindpunkt har framfor allt varit dels de minga
oldgenheter av praktisk art som en sidan reform fér med sig, dels dess
indirekta icke dnskvirda verkningar. Hovritten utesluter inte méjligheten
att fragan efter en mera utforlig utredning kan komma att bedomas pa
annat sitt. '

Sammanfattning

Hovritten saknar anledning att motsitta sig den foreslagna forkopsrat-
ten for jordbruksarrenden. Diremot anser hovritten att forslaget om or-
kopsritt vid bostadsarrende inte dr dgnat att ligga till grund f6r lagstift-
ning.

I handldggningen av detta drende har deltagit presidenten Blom, hov-
rattslagmannen Ko6hl, hovrittsrddet Biaidrnhielm; referent, fastighetsradet
Hall och hovrittsassessorn Larnefeldt.

P4 hovrittens vignar

Birgitta Blom

Mauritz Bairnhielm

5 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr 35



LU 1984/85:35 66

GOTEBORGS TINGSRATT

I det yttrande som tingsrétten avgav dver arrendelagskommitténs betiin-
kande Arrenderitt 2 (SOU 1981:80) berorde tingsritten av kommittén
framlagt forslag till forkopsritt for gardsarrendatorer. Tingsriitten ifraga-
satte med i yttrandet angiven motivering om tillrickliga skl anforts for att
efter endast ett decennium 4terinfora en forkopsritt. Tingsritten vidhaller
alltjamt sin da uttalade mening och tillstyrker dirfér motion 2788 i remit-
terad del. ' .

Det nu framlagda forslaget om foretradesritt for grds- och bostadsar-
rendatorer att forviarva arrendestéllet har utformats efter monster av lagen
1982 om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt. Dessa
regler 4r komplicerade och medfdr onekligen 6kad byrakrati. Det torde
dock vara oundvikligt att s& blir fallet om man vill inféra en foretradesratt.
Tingsritten har darfor — om féretradesritt anses skola infdras — i huvud-
sak inte nagot att erinra mot att reglerna utformas pa foreslaget sitt.

I frAga om enskildheterna i forslaget anser sig tingsritten ¢ ha anledning
gd in pé dessa i andra delar 4n de som behandlas i de remitterade motio-
nerna. ’

Reglerna i 12 § om forbud i vissa fall mot f6rséljning till annan in
arrendatorn dven om hembud har upphort att gilla har utformats pa
samma sitt som | ovanndmnda 1982 ars lag. 1 motionerna 2782 och 2786
har ej anforts skil varfor fastighetsdgaren skulle sittas i saimre lige da det
giller arrendators foretradesriitt. Motionerna avstyrks diar(or i denna del.

Tingsritten har — dven om det kan betvivlas att foretridesritt kan
genomf6ras utan svartydbara och komplicerade regler — givetvis intet att
erinra mot en utredning f6r forenkling av den lagtekniska 19sningen sdsom
foreslagits i motionen 2787. Vad i samma motion antdres for undantag tér
syskon och syskons avkomling synes vil underbyggt. Diremot synes ett
ikrafttradande i enlighet med vad som f6reslds i propositionen vara moti-
verat betriffande en lag av ifrdgavarande slag.

I detta yttrande har deltagit chefsridmannen Sven Ordqvist samt rad-
minnen Katarina Alsterlund, Bengt Orrhage och Bertil af Klinteberg.

Sven Ordqvist
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ARRENDENAMNDEN I STOCKHOLM

Allmdnna synpunkter

Arrendatorer har redan ett starkt besittningsskydd. Detta giller dven for
det fall att jorddgaren Onskar ta arrendestéllet i ansprdk for egen verksam-
het. Vidare far lantbruksnimndens provning av kdpare till jordbruksfas-
tigheter till f61jd att det redan i dag dr mojligt for arrendatorer att férvirva
den jordbruksfastighet som de tidigare har arrenderat. Dessutom har det
aviserats att frigan om en arrendators ritt att frikdpa arrendestillet kom-
mer att utredas sirskilt. Arrendendmnden ifragasitter darfér behovet av
att infora den foreslagna lagstiftningen. _

Den foreslagna lagen har utformats efter mdnster av den s. k. ombild-
ningslagen. Den lagen har i tillimpningen gett upphov till en rad problem
varav en del antyds i det foljande. Enligt arrendendmndens mening dr det
anmiérkningsvirt att ombildningslagen tas som monster for ny lagstiftning
utan att ndgon som helst utvirdering av erfarenheterna av lagen har skett.

Arrendenidmnden vill emellertid framfor allt framhalla att det uppkom-
mer svira komplikationer om man for dver bestimmelserna enligt ombild-
ningslagen pa de forhdllanden som rdder betriffande arrenden. Som lag-
radet har uttalat kan en rad tvister uppstd nir arrendestillen inte kan
bilda fristdende fastigheter utan att man férst har tagit i ansprdk annan
eller ytterligare mark. Man har enligt arrendendmndens uppfattning allt-
for lattvindigt bortsett fran de problem som uppstar for savil jordigare
som gardsarrendatorer nidr man skall forsoka uppnd en optimal |dsning pa
problemet att finna en brukningsenhet som enligt sdvil lantbruksndmn-
dens som fastighetsbildningsmyndighetens mening ir limplig att avstycka.

Ett annat problem dr de madjligheter att dverklaga beslut hos skilda
myndigheter i olika skeden som jordagare och arrendatorer kan anvénda
sig av. Detta belyses nedan under 3 § i ett visst avseende. Den ovisshet
under ldng tid som kan f6lja hirav kan bli en hdrd belastning for savil
jordagare som arrendatorer.

Den foreslagna lagen omfattar — till skillnad frdn det bakomliggande
kommittéforslaget — ocksd bostadsarrenden. Motiveringen {6r detta dr
knapphindig. Motsvarande svarigheter betriiffande avstyckning av ett
gérdsarrende uppkommer innu mera patagligt nir det géller ett bostadsar-
rende. Ett bostadsarrende omfattar mycket séllan en registerfastighet utan
i regel endast ett omrade av en fastighet. Bl. a. med tanke pd att hinsyn
skall tas till limplig tomtstorlek m. m. kan det i flertalet fall inte antas att
fastighetsbildningsmyndigheten finner det lampligt att avstycka just det
omréde bostadsarrendet omfattar. Ett skal till att jorddgaren har upplatit
marken pd arrende i stallet {Or att sdlja den dr ej siillan att det har forelegat
hinder mot att avstycka omradet. Aven fran plansynpunkt kan problem
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uppsté. Innan fastighetsbildning far féretas kan kommunen fordra att en
byggnadsplan genomfdrs. Den prévning som sdlunda skall ske av fastig-
hetsbildningsmyndigheten och kommunen kan komma att bli mycket
komplicerad. Hirtill kommer att priset for marken torde bli féremal for
omfattande diskussioner.

Arrendenidmnden har siledes starka invdndningar fran savil praktiska
som lagtekniska synpunkter mot den foreslagna lagen och avstyrker att
den infors.

Om lagstiftningen {indé skall genomf6ras vill arrendendmnden anféra.
foljande.

Svnpunkter pd olika paragrafer i férslaget till lag om arrendatorers rdtt att
forvarva arrendestdllet

1§

Av paragrafen framgdr att lagen ar tillimplig om avtalet giller ett
jordbruksarrende som omfattar bostad &t arrendatorn eller ett bostadsar-
rende. Av motiveringen framgar att lagen skall tillimpas pa avtal som
rubriceras som girdsarrende oavsett om arrendatorn har sin bostad pa
arrendestillet eller inte. Arrendendmnden vill peka pa den mojlighet som
finns for en jordégare att arrendera ut mark pa ett sidoarrende och dérefter
hyra ut bostadshuset pa ett vanligt hyreskontrakt. Departementschefen
anser for sin del att detta ej torde bli ndgot storre problem. Arrendendmn-
den delar ej denna uppfattning. Risken dr uppenbar att man, sirskilt inom
relativt titbefolkade omraden for att kringga lagen kommer att arrendera
ut marken pd sidoarrenden och direfter, eftersom det finns en marknad for
detta, hyr ut bostadshuset. Det har for dvrigt redan visat sig férekomma att
jordigare iir ovilliga att uppritta skriftliga arrendeavtal utan i stillet, med
tanke pa den foreslagna lagstiftningen upplater marken genom ett munt-
ligt avtal med de negativa konsekvenser detta innebir.

33§

Av specialmotiveringen till paragrafen framgar att inskrivningsmyndig-
hetens beslut kan &verklagas. Enligt arrendenidmndens mening kan pro-
blem uppkomma genom att beslut kan angripas pé flera olika sitt. Besvir
mot inskrivningsmyndighetens beslut om intresseanmilan kan foras till
hovritten enligt 19 kap. 14 § JB. Vidare kan fastighetsigaren viicka talan
vid domstol om att en intresseanmélan skall vara utan verkan. Fragan om
giltighet av en intresseanmadlan kan dven komma upp i ett lagfartsirende.

Dirutdver torde en provning jimval kunna ske av arrendeniamnden. Av
det anforda framgér att prévningen kan komma att bli komplicerad och ta-
lang tid i ansprak. Reglerna behover saledes forenklas.

5§

Enligt forsta stycket fir en fastighet, for vilken en intresseanmilan
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gitler, inte Overlétas helt eller delvis genom kop eller byte utan att den
arrendator som har gjort intresseanmilan har erbjudits att férvirva den.
Som lagradet har uttalat (prop. s. 189 m) framgdr det av motiven att dven
en overldtelse av en andel av en fastighet avses omfattas av forbudet i forsta
stycket. Enligt lagradet bor darfor {orsta stycket kompletteras med en
uttrycklig bestimmelse att overldtelseférbudet dven avser andel av fastig-
heten. Arrendendmnden anser i likhet med lagradet att lagtexten bor
kompletteras pd antytt sitt. Det beh6vs for att tolkningstvister skall und-
vikas.

Dirutdver dr det 6nskvért att man ndrmare diskuterar och klargor de
regler som avses géilla ndr en deldgare har dverlatit sin andel i fastigheten
till 6vriga deldgare (jfr bostadsdomstolens beslut 85/1984).

6§

Av forsta stycket forsta punkten framgdr att hembud inte behovs om
arrendet inte dr forenat med rétt till {orlingning. Det kan enligt arrende-
nimndens beddmning férvintas att arrendenidmnderna far en méngd yt-
terligare dispensansdkningar om den aktuella lagen genomfors. Dispens-
ansdkningar avgdrs nu vanligen pd handlingarna och sitts endast undan-
tagsvis-ut till sammantridde. Med den féreslagna lagstiftningen kan det
antas att arrendendmnderna i timligen stor omfattning kommer att behdva
sitta ut dessa drenden till férhandling for att kunna avgdra om dispensskal
foreligger. Vidare foreligger en uppenbar risk for att jorddgarna kommer
att forsdka uppldta mark pé korttidsarrenden. I de omraden dér det rader
ett efterfrigedverskott pd mark kommer arrendatorerna sikerligen att g
med pé korttidsarrenden for att 6ver huvud taget kunna fa mark att bruka.
Som redan namnts under 1 § kommer det sannolikt dven att bli vanligt med
stidoarrenden och separat uthyrning av bostadshus pa arrendestallet for att
kringgd lagen. )

De prévningar som arrendendmnden har att foreta enligt forsta stycket
punkterna 2—4 kan ocksé antas komma att bli komplicerade och ta arren-
dendmndernas resurser i ansprak pa ett omfattande sitt.

[ specialmotiveringen hidnvisas till att arrendenidmnden skall inhdmta
yttrande frdn lantbruksndmnden enligt forslag till dndring av 17 § lagen
om arrendenidmnder och hyresndmnder. Arrendenimnden ifrgasitter om
detta ér tillrickligt. Regelmassigt torde det bli erforderligt att inhdmta
yttrande dven fran fastighetsbildningsmyndigheten, sirskilt som lagen om
arrendatorers ritt att forvirva arrendestéllet ar tinkt att tillimpas dven pa
bostadsarrenden.

73

Enligt andra stycket kan forvérv av ett arrendestille bli ogiltigt darfér .
att fastighetsbildning i overensstimmelse med kopet inte kan ske. Det
foreligger da fortfarande hembudsskyldighcet om ett hembud skéligen bor
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kunna omfatta s& mycket av jorddgarens fasta egendom innefattande
arrendestéllet eller huvuddelen ddrav som behovs for att bestimmelserna
i fastighetsbildningslagen inte lingre skall medf6ra hinder {6r ett giltigt
forvirv. Enligt lagfrslaget 4r avsikten med nimnda bestimmelser att man
pa ett indirekt sitt vill frimja dverenskommelser om sddana justeringar
som dr nddvindiga av bl. a. fastighetsbildningsskal for att arrendestillet
skall kunna Overlatas. Det sigs vidare att det genom den ifragavarande
oskilighetsregeln ldggs ett krav pa jordidgaren att medverka till sddana
Overenskommelser samt att den ndrmare avgrinsningen av detta krav
overldmnas at réttstillimpningen.

Det kan enligt arrendendmndens bedémning inte rdda nigot tv1vel om
att dessa bestimmelser dr dgnade att f6da omfattande tvister med atfoljan-
de resursdtgdng hos myndigheterna.

838

Enligt ombildningslagen dr dagen di handlingarna inkomststimplas
hos hyresnimnden utgingspunkten for den tidsfrist som skall giilla fér att
anta ett hembud. Enligt bostadsdomstolens beslut 1984-09-03, nr 255/.84,
skall hyresnimnden darfor vid anmilan om hembud enligt ombildningsla-
gen gora en formell granskning och dr handlingarna i négot avseende
ofulistindiga skall anmélan avvisas.

Det har vid tilldmpningen av ombildningslagen visat sig vara vanligt,
forekommande att handlingarna i hembudsiirenden dr behiftade med
ndgon formell brist. Det kan exempelvis vara si. att en kdpehandling inte
" ir undertecknad, att samtycke till avtalsforslaget inte har getts av overla-
tarens make eller att ett registreringsbevis for ett bolag saknas. Arrende-
niamnden vill pdpeka att det dr en stotande konsekvens av ombildningsla-
gens uppldggning och i strid mot vad som allmint géller p4 andra rittsom-
raden att en anmilan utan vidare skall avvisas i sddana fall. Nimnden
forordar att den féreslagna lagen i stillet utformas si.-att jordagaren i fall
da handlingarna ir ofullstindiga skall ges tillfdlle att komplettera dessa
och att tidsfristen for att anta ett hembud borjar {6pa forst fr. o. m.. att
kompletteringen har inkommit till arrendenimnden.

10 §

Lagradet har i anslutning till denna paragraf uttalat att det avsedda
beslutet av ndmnden 4r konstitutivt for frigan om ett forvirv enligt lagens
regler kommit till stdnd eller ej. Beslutet kan ocksd 6verklagas till fastig-
hetsdomstolen (jfr 23 a § férslaget till &ndring i lagen om arrendendmnder
och hyresnimnder). Lagradet har darfor foreslagit att lagtexten komplet-
teras. Det dr dven enligt arrendenimndens uppfattning viktigt att det klart
framgar att ndmnden skall préva om hembud ritteligen har antagits.
Svérigheterna vid tillimpningen av ombildningslagen sammanhinger i
icke ringa utstrackning med att lagen édr oklar nar det giller omfattningen
av hyresndmndens prdvning.
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11§

Enligt vad som anges i paragrafen skall det, om ett hembud har antagits,
anses som om jordigaren och arrendatorn har slutit ett avtal om kop av
den hembjudna egendomen pd de villkor som anges i forslaget till kdpe-
avtal. Denna bestimmelse motsvarar de regler som giiller enligt ombild-
ningslagen. Det fortjinar att pApekas att man hir har infért ett helunytt st
fér slutande av avtal om kop av fast egendom. Konsekvenserna for en
arrendator vid ett antagande av ett hembud innebdr att han efter relativt
kort betidnketid ingér ett avtal om koép med bindande verkan. Det torde
vara betydligt enklare for en bostadsritts{érening att sitta sig in i konsek-
venserna av att anta ett hembud an det ar for en arrendator som kanske
saknar tillgdng till juridisk expertis. Troligt dr att en arrendator iakttar
betydligt stérre férsiktighet vid undertecknandet av ett kdpeavtal én vid
den relativt enkla proceduren som ett antagande av ett hembud innebér {6r
honom.

12§

I motionerna 1983/84:2782 och 2786 forordas att lagtexten dndras pé si
sitt att ordet avsevirt utgdr. Arrendendmnden vill f6r sin del framhélla att
bestimmelsen att villkoren skall vara avsevirt ogynnsammare for jorddga-
ren kan verka som en viss sparr mot onddiga tvister och darfér bor std kvar.

Overgdngsbestimmelser

Av den foreslagna lagtexten framgdr att lagen avses trida i kraft den |
januari 1985 vilket enligt vad departementschefen anfor (prop. s. 84) med-
for att lagen skall tillimpas dven betriiffande arrendeavtal som har ingétts
fore ikrafttridandet. Det uppges att denna ordning ir pdkallad av bl. a.
sociala skil. Arrendendmnden anser det vara principiellt felaktigt att den
foreslagna lagen ges retroaktiv verkan. Man bor i stillet, vilket dven
foreslds i motion 1983/84:2787, lata lagen borja tillampas forst fr. o. m.
den tidpunkt till vilken jordigaren tidigast kan siga upp avtalet genom
uppsigning efter ikrafttridandet.

Yuterligare resurssvnpunkter

Till hyresndmnden i Stockholm inkom under dr 1983 14 drenden enligt
ombildningslagen och under f6rsta halvaret 1984 32 drenden. Hyresndmn-
den har alltsi redan haft att handligga ett icke ringa antal drenden enligt
ombildningslagen och tillstrémningen 6kar. Handliggningen ér ej sillan
av komplicerad natur. Vid handliggningen har ofta framkommit att for-
hillandet mellan parterna varit spint. Ombildningslagen synes inte frimja
frivilliga uppgdrelser mellan parterna.

De provningar arrendendmnden har att foreta enligt den nu foreslagna
lagstiftningen kommer att bli omfattande och delvis av helt annat innehall
dn arrendenimnden — eller hyresnimnden — hittills utfort. Begirda
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provningar blir av ingripande betydelse for savil jordigare som arrenda-
torer och kan fa vittgdende ekonomiska konsekvenser for parterna. Diirtill
kommer att drendena dr av bradskande natur. Det kan enligt arrende-
nimndens bedomning inte rida nagot tvivel om att nimndens resurser
kommer att i betydlig utstrickning tas i ansprdk genom den f&reslagna -
lagstiftningen. ' :

Fragan om arrendendmndernas resurser har inte behandlats nirmare i
propositionen. 1 det enda uttalande som har gjorts (prop. s. 84) anfor-
departementschefen att de nya uppgifterna kan klaras av inom ramen for
tiligingliga resurser. Arrendendmnden dr av motsatt mening och efterlyser
underlaget fér beddmningen i propositionen. Nimnden vill kraftigt under-
stryka att det &r nddvindigt att man noga Sverviger om den foreslagna
lagstiftningen ir av sddan angeldgenhetsgrad att det &r rimligt att en rad
nya och delvis frimmande arbetsuppgifter tillskapas fér arrendendmnder-
na med den dkning av nimndernas resurser som blir ofrdnkomlig.

I behandlingen av detta drende har deltagit hyresraden Gullberg, ord-
forande, Westman, Arvidsson, Sundstrdm, Andretzky, Hogebrand, Hell-
quist, referent, Malmgren och Steinmann samt byridirektér Wevle.

P4 arrendendmndens vignar

(Hans Gullberg)

(Jan-Eric Hellquist)
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ARRENDENAMNDEN I LINKOPING

Med anledning av lagutskottets anhdllan om att yttrande avges over
proposition 1983/84:136 och de motionsyrkanden som vickts med anled-
ning av sagda proposition avger arrendenimnden i Linkdping f6ljande
synpunkier. :

Forslaget till lag om arrendatorers ritt att forviirva arrendestiillet har
utformats efter forebild av lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforviry
for ombildning till bostadsriitt.

Enligt arrendendmndens férmenande ar det ytterst angeliget att den
arrenderittsliga lagstiftningen i sa hog utstrickning som mgjligt ansluter
till den hyresréttsliga lagstiftningen.

Skélen hirtill 4r foljande.

Efter bostadsdomstolens tillkomst 1975 finns numera ett stort antal
viagledande rattsfall betriffande den lagstiftning som tillimpas av domsto-
len och dirmed ocksd hyresndmnderna. Inom arrenderiittens omrade med
24 fastighetsdomstolar och 6 hovriitter saknas praktiskt taget vigledande
rittsfall. :

Med hénsyn till att forslaget om att inritta en arrendedomstol avvisats
kommer ledning for en tillimpning av lagen om arrendatorers ritt att
forvirva arrendestillet att kunna himtas endast fran bostadsdomstolens
beslut avseende lagen om ritt till fastighetsférvirv for ombildning till
bostadsritt.

Principiella skal talar for att lagen skall tillimpas pa redan existerande
avtalstorhallanden forst i samband med att avtalet forlings sdsom foreslas
i motion 1983/84:2787.

Vad giller dvriga motionsyrkanden anser nimnden att de inte bor
foranleda nagra dndringar i regeringens forslag till lag om arrendatorers
ritt att férvirva arrendestiillet.

For arrendenimnden

Stieg Synnergren
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ARRENDENAMNDEN I MALMO

Arrendendmnden i Malmo har 23.4.1982 yttrat sig 6ver arrendelagskom-
mitténs betdnkande Arrenderitt 2 (SOU 1981:80). I yttrandet avstyrkte
arrendenimndens majoritet forslaget att infora en lag om forkopsratt for
arrendatorer. Skilet var att forstdrkningen av arrendatorns besittnings-
skydd vid sjdlvintride av jordigaren i forening med lagstiftningen om
forvarvstillstdnd ansags ha lett till att arrendestéllen i regel kan férvarvas
av en arrendator som dnskar gora detta, nir jorddgaren bjuder ut egendom-
en till forsiljning.

I sitt nya yttrande utgdr arrendenimnden frén att en sirskild lag om
pd den lagtekniska [8sningen i det nya forslaget och pa lagens omfattning.

Vad giller lagens tillimpningsomrade tillstyrker arrendenimnden att
lagen, nir det giller jordbruksarrende, inte skall omfatta sidoarrenden
utan endast gardsarrenden. Vidare tillstyrker nimnden att lagen skall
omfatta bostadsarrenden. I drenden betriiffande arrendesittning eller and-
ra tvister ifriga om bostadsarrende har ndmnden nidmligen funnit att det
ofta finns ett starkt intresse hos bostadsarrendatorerna att forvirva dgan-
deritten till sina arrendestillen.

Bostadsarrende upplats i regel till tomter for fritidshus, gdrna i grupp.
och ibland till ett stort antal i ett planlagt omrade. Att avstycka tomter
inom sddana omriden stoter i regel inte pd svirigheter ur lantmiteritek-
nisk synpunkt. Det forekommer att jordégare later sina arrendatorer fTi-
kdpa och avstycka tomter enligt en turlista, i en takt som jorddgaren ur
ekonomisk och skatteteknisk synpunkt finner lamplig, kanske en eller tva
tomter om aret.

Foérsdljning av bostadsarrendetomter som inte utgdr egna fastigheter
kan alltsd i regel ske utan de svarigheter, som f6ljer vid forsdljning av
arrendestillen for jordbruk dir arrendestiillet inte sammanfaller med den
mark jordidgaren dger.

Den nya lagen har utformats efter forebild av lagen (1982:352) om ritt
till fastighetstorvirv for ombildning till bostadsritt. Detta forslag har en
del fordelar framfor de tvé andra alternativ som star till buds, nimligen
kommitténs férslag om erbjudande till arrendatorn i samrdd med lant-
bruksnamnden och foretradesritt for arrendatorn efter modell av fork6ps-
lagen. Nir det giller bostadsarrende torde det nya forslaget vara det enda
som 4r praktiskt genomforbart, eftersom forsdljning av bostadsarrende-
tomter bara indirekt berdr lantbruksndmndernas verksamhetsomrade och
ett forkdpssystem inte ldmpar sig ndr det giller att bryta ut en arrendetomt
ur ett storre fastighetskomplex som utbjudes till {6rsdljning.

Nir det giller foretridesritt till forvirv av sdvil jordbruksarrendestil-
len som tomter kan man peka pa den fordel som ligger i att ansluta till ett
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redan befintligt lagtekniskt system, namligen 1982 ars lag. Hartill kommer
att detta hanteras av hyresndimnderna vilka har samma ordférande och
kansliorganisation som arrendendmnderna.

A andra sidan ér den foreslagna ordningen inte inviindningsfri och kan
forvintas medfora en del svirigheter. En sidan ir systemet med intresse-
anmilningar. Med hinsyn till de langa tidsperspektiv som ofta giller i
_jordbruks- och arrendeférhallanden kan intresseanmélningar ibland kom-
ma att bestd under mycket ldng tid. Det kan ocksé tidnkas att intressean-
milningar i manga fall kan utgdra en belastning pa det goda forhallandet
mellan jordigare och arrendator, eftersom jordigaren kan {4 den kinslan
att dganderitten till stor del redan har gatt Gver till arrendatorn och

Den verkligt stora svarigheten med lagen ér den som moter i 6 och 7 §§,
namligen att arrendestillen ofta inte sammanfaller med jordédgarens mark-
innehav. Utom pé rena slattbygderna ar det vanligt att en jordbrukstastig-
het bestdr av bade jord och skog och att jorden utarrenderas men fgaren
behaller skogen under eget bruk. Atskilliga andra situationer forekommer.
En fastighet kan t. ex. bestd av ett hemskifte och ett eller flera utmarksskif-
ten; hemskiftet och byggnaderna utarrenderas som girdsarrende och ut-
marksskiftena som sidoarrenden till andra arrendatorer. En annan fastighet
bestar av dkerjord och betesmark: &kerjorden utarrenderas men fastighets- .
agaren behdller betesmarken for uppfodning av hiistar. I ett tredje fall dger
jordégaren tva girdar och bor pd den ena; den andra brukar han till en del
men arrenderar ut aterstoden inklusive byggnader. 1 ett stort antal sidana
fall kan det vintas att fastighetsbildning inte kan komma till stind vid
overlatelse av enbart det aktuella arrendestillet. Jorddgaren befrias likvél
inte frdn hembudsskyldigheten. Enligt 6 § sista stycket och 7 § sista stycket
aligger det arrendenédmnden att prova huruvida hembudsskyldighet fore-
ligger och vad denna skall omfatta. Tydligen skall arrendenimnden beriik-
na hur mycket av jorddgarens fasta egendom som hembudet skall omtatta
for att ett giltigt fastighetsforviry skall kunna komma till stind f6r arren-
datorn. Genom niimndens beslut fastslas vad jordigaren har att hembjuda
for att han skall anses ha fullgjort sin hembudsskyldighet: Med avvikelse
fran lagens principiella utgdngspunkt att forkdpsritten géller arrendestél-
let (1 §) kan jorddgaren alltsa bli nddsakad att hembjuda mera én detta. En
s4 viktig princip maste, om den skall gilla, tydligt komma till uttryck i
lagtexten. Vidare ger savil lagtexten som motiven arrendenimnderna
otillriacklig vagledning i frigan om hur mycket mera in arrendestillet ett
hembud skall omfatta. Uttalandet pa sid 205 i propositionen tyder pa att
hembudsskyldigheten i vissa fall kan stricka sig mycket langt. Det dr
visserligen att viinta att de flesta overlatelsefragor genom lantbruksnimn-
dens medverkan och de inblandade parternas goda vilja kan bringas till en
tillfredsstdllande 16sning. Men i fall av tvister och motsiittningar mellan
parterna kan arrendenéimndens prévning bli skdnsmassig och svarforut-
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sebar, dven om samréd sa 1angt som mojligt sker med fastighetsbildnings-
myndigheten och lantbruksnimnden. Friga 4&r om inte rittssiikerhets-
aspekten leder till att skyldigheten att hembjuda jord utéver arrendestillet
begrﬁnsas till en viss virdemissig relation av detta.

Den angivna svarigheten idr ofrankomlig vid varje typ av lagstiftning om
foretradesritt for arrendatorn vid kdp och ar alltsd inte specifik for en
lagstiftning baserad pad intresseanmilan och hembudsskyldighet. Med
hdnsyn till de ovan angivna fordelarna med en lagstiftning byggd pa ett
sddant system tillstyrker ddrfor arrendenimnden att lagen byggs upp pa
detta sitt. T den inledande bestimmelsen bor emellertid uttalas att for-
varvsritten i vissa fall kan omfatta mera &@n arrendestillet. Till ledning for
arrendenimndens provning enligt 6 och 7 §§ bor vidare dvervigas, om inte
lagtexten kan kompletteras med en regel om hur- mycket hembudet i dessa
fall mest skall omfatta. I varje fall bor viagledande motivuttalanden goras
pé denna punkt.

1 12 § regleras efter monster av 1982 4rs lag den situation som uppstar
ndr ett hembud har upphort att gélla. S4 ldnge intresseanmiélan géller far
overlatelse till annan &n arrendatorn inte ske, om kdpeskillingen &r lagre
eller villkoren fér overlatelsen sammantagna ir avsevirt ogynnsammare
for jordagaren @n vad som angavs i hembudet. [ ett par av de motioner som
arrendendmnden skall yttra sig dver foreslds att ordet “avsevirt™ utgar.
Det befaras ndmligen att regeln skulle kunna leda till att arrendatorn inte
behover tillfradgas pd nytt, dven om jordédgarens krav vid forséljningen har
sinkts visentligt. : :

I 12§ 1982 ars lag, som dr forebild till den (Greslagna regeln, {Orekom-
mer ocksd lokutionen “avsevirt ogynnsammare”. Betrdffande tolkningen
av detta uttryck finns uttalanden i forarbetena, sdrskilt prop. 1981/82:169
s. 52—53. Dir sigs bland annat att uttrycket ger en timligen god marginal
for fastighetsdgaren att inom ramen fér samma képeskilling dndra olika.
villkor. Som exempel ndmns villkor betriffande betalningens erliggande.
Hyresnimnden i Malmé har erfarenhet av ett fall enligt 1982 drs lag-dir
vissa dndringar gjordes ifriga om fastighetsdgarens dtaganden betriffande
sjilva huset. Parterna var Gverens om att ett itagande av siljaren att laga
en dorr och installera en tviittmaskin inte var "avseviirt ogynnsammare”
for honom men tvistade om huruvida ett dtagande att tillse att en ligenhet
pd vinden blev tillgidnglig for kdparen skulle beddmas pd samma sitt.

Enligt arrendendmndens mening behdvs ordet “avsevirt™ for att ge
mojlighet att undvika att de badda képen utformas identiskt lika, si att
fastighetsigaren kan gora mindre betydande édndringar ifriga om det
Overlatna objektet, parternas prestationer och detaljerna vid kdpeskilling-
ens erldggande. Didremot kan det inte vara meningen att férnyad hembuds-
skyldighet skall undgds om, sdsom befaras i motionerna, jordigaren vi-
sentligt har sinkt sina krav. Arrendendmnden avstyrker alltsd motionerna
men hemstiller att ett klarliggande motivuttalande gors pa denna punkt.
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I en av motionerna hemstélls att riksdagen skall gora ett sirskilt uttalan-
de betriffande syskon och syskonbarns mdjlighet att {orvérva en fastighet
som ir utarrenderad.

Arrendendamnden tillstyrker lagforslaget att hembudsskyldighet endast
far bortfalla vid férvdrv av make eller avkomling, men anser & andra sidan
att det mingen ging kan vara oskiligt om arrendatorn finge utéva for-
virvsritt framfor ett syskon eller ett syskonbarn. Eftersom férhallandena
kan vara skiftande, anser nimnden det vara riktigt om — sisom i forslaget
— frdgan om hembudsskyldighet i dessa fall prévas av arrendenimnden
genom en skilighetsbeddmning.

Betriaffande 10 § ansluter sig arrendendmnden till lagradets padpekande
att lagtexten inte ger uttryck for vad som anforts i specialmotiveringen,
ndamligen att arrendendmnden skall meddela ett beslut som iir konstitutivt
for frdgan om ett forvarv har kommit till stind eller ej. Departementsche-
fen har emellertid inte tagit fasta pa lagradets kritik utan har latit den
foreslagna lagtexten kvarstd oforindrad med hénvisning till att den har .
utformats med 10 § i 1982 ars lag som forebild.

Vid tilldmpning av motsvarande regel i 1982 ars lag (10 §) i samband
med bostadsrittsforeningars forvirv av hyresfastighet har hyresnimnden
i Malmé observerat motsvarande oklarhet i1 denna lag. Till ledning for
hyresnimndens handlaggare och f6r att dstadkomma en ordning som
motsvarar lagstiftarens intentioner ehuru de inte kommit till uttryck i
forfattningstext har hyresndmnden upprittat ett avsnitt i sin handbok.
Enligt handboken skall hyresndmnden préva huruvida hembudet har an-
tagits pa ritt tid och pa rétt sitt, varjimte nimnden efter sin férberedande
granskning skall kommunicera hembudet med fastighetsidgaren. Vidare
skall nimnden om inget bestridande inkommer meddela beslut med full-
féljdshdnvisning.

Enligt arrendendmndens/hyresnimndens mening skulle det vara till
fordel om 10§ i den foreslagna lagen kunde utformas enligt lagradets
yrkande och om 10 § i 1982 ars lag kunde dndras pd motsvarande sitt, nir
det blir aktuellt med dversyn av lagen.

Enligt specialmotiveringen till 10 § (prop. s. 108) ir ett antagande av
hembud som ir forenat med tilldgg, inskrdnkningar eller forbehall inte
giltigt och skall alltsd avvisas av arrendendmnden. Sistndmnda uttryck ir
oklart. Meningen torde vara att nimnden skall underritta arrendatorn om
att hans antagande inte dr giltigt och om att han har méjlighet att inom den
tid som kan dterst av tidsfristen inkomma med ett "rent” antagande. Detta
bor utsdgas i motiven.

Skulle arrendatorn 1dmna ett klart besked om att han inte antar hembu-
det, maste detta rimligen upphora att gilla, dven om det skulle aterstd
négon del av tidsfristen (jimfor S § avtalslagen). S4 har hyresndmnden i
Malmo uppfattat rattslaget nidr motsvarande situation uppkommit i ett
drende enligt 1982 ars lag. Eftersom tveksamhet mojligen kan rada, bor ett
klarlaggande motivuttalande goras.
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Lagen om arrendendmnder och hyresnimnder foreslds dndrad pa sa sétt
att regler infors om handlidggningen av drenden enligt 6, 7 och 12 §§ i den
nya lagen. Inget sigs emellertid om nimndens handldggning betriffande
mottagande och antagande av hembud, jimfor vad som ovan anforts
betrdffande 10 § forvarvslagen. Nar det.géller motsvarande handliggning
enligt 1982 ars lag saknas ocksa foreskrifter i ndmndlagen. Hyresnimnden
i Malmo har uppfattat detta som en brist och har i sin handbok utarbetat
vissa interna foreskrifter. Samrad forekommer med andra hyresndmnder
for att dstadkomma savitt mojligt likadana handliaggningsrutiner. Det
skulle vara virdefullt om ndmndlagen tillférdes regler betrdffande forfa-
randet med hembud enligt bidda lagarna, s& att stadga och enhetlighet
redan frin borjan uppkommer i nimndernas arbete.

Hyresriden Jacobsson, Bergendal, referent, Malmberg, Andersson och
Gunilla Zetterberg har avgjort detta drende.
Pa arrendendmndens vignar

Torsten Jacobsson Jan Bergendal
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ARRENDENAMNDEN I GOTEBORG

Allmédnna synpunkter

Arrendenimnden vill inledningsvis erinra om att nimnden i sitt yttran-
de over arrendelagskommitténs betinkande (SOU 1981:80) Arrenderitt 2
inte hade nagot att invinda mot att en gardsarrendator ges foretridesriitt
till att forvirva arrendestiillet och att en saddan foretridesritt utformas
enligt de riktlinjer som kommittén angav.

Det dr naturligtvis av storsta vikt att reglerna om en forelradesratt ges ett
sadant innehall att de tillgodoser rimliga krav pi rittssdkerhet samtidigt
som de gors s enkla som maojligt. I sistnimnda hdnseende uppkommer
emellertid sdrskilda problem. Ett system for foretradesriitt maste nimligen
samordnas med dtskilliga andra regler, bl. a. bestimmelserna i férképsia-
gen, jordforviirvslagen och fastighetsbildningslagen. Detta gor att bestim-
melserna med nddvindighet blir komplicerade och svdra att tillimpa.

Arrendelagskommitténs analys av de olika vigar som star till férfogan-
de for att 16sa frigan om arrendatorers foretradesritt ar ganska knapphan-
dig. Ocksd propositionen ir kortfattad i detta avseende. Ett stillningsta-
gande kompliceras ytterligare av att frigan om foretradesratt i propositio-
nen utvidgas till att avse inte endast jordbruksarrendatorer utan ocksa
bostadsarrendatorer. 1 denna del bygger propositionsfdrslaget inte pi
ndgot utredningsmaterial.

Den foretriadesritt som foreslds i propositionen har utformats med
utgdngspunktibestimmelsernailagen (1982:352) om riitt till fastighetsfor-
varv fér ombildning till bostadsritt. Det ér i och for sig en fordel om olika
slag av foretradesratt till fast egendom ges ett likartat innehdll. Det bér
emellertid erinras om att det system som giller enligt den nyss nimnda
lagen var en nyskapelse, dir propositionsforslaget i vissa delar avvek fran
det bakomliggande utredningsférslaget. Forfarandet ar hittills ocksa gans-
ka oprovat. Som kommer att framgé av vad arrendendmnden anfér nedan
ir lagen oklar pa en del punkter, vilket har medfdrt att hyresnimnderna
tillimpar reglerna pé olika sitt. Det dr ocksd att mirka att férvadrvsreglerna
kan utformas pa ett betydligt enklare satt i friga om fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt dn nér det giller arrendefastigheter.

Mot bakgrund av det nu anférda kan det naturligtvis hivdas att frégan
hur foretriddesreglerna skall konstrueras bor utredas ytterligare innan né-
gon lagstiftning genomfors. Foretrddesfragan skulle exempelvis kunna
kopplas samman med sporsmalet om frikop av arrendefastigheter. Enligt
arrendendmndens mening kan det dock inte hdvdas att det framlagda
propositionsforslaget dr forenat med sidana oldgenheter att det inte kan
genomforas, om det anses angeliget att foretradesregler infors omgaende.
Man maste emellertid da vara medveten om att det genomf{ors en lagstift-
ning dir atskilliga fragor — trots remissbehandlingen genom utskottets
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forsorg — inte har kunnat penetreras tillriickligt. Att flera viktiga fragor
mdste dverldmnas &t rdttstillimpningen dr ocksa i viss man betéinkligt med
hinsyn till de nuvarande svarigheterna att fa till stdnd prejudicerande
avgOranden i arrendetvister.

Lagen om arrendatorers rdtr att forvdrva arrendestdllet

2§ .

I denna paragraf anges den grundliggande regeln att en foretridesratt
till forvérv fGrutsitter att arrendatorn har gjort en intresseanmélan hos
inskrivningsmyndigheten. En motsvarande regel giller vid f6rvirv av hy-
resfastighet for ombil'dning till bostadsritt, dir en av hyresgésterna bildad -
bostadsrﬁttéfﬁrening skall gora intresseanmaélan.

Enligt arrendenimndens mening r det oldmpligt att bygga en forvirvs-
lagstiftning inom arrendeomradet pa den forutséttningen att arrendatorn
skall anmila att han dr intresserad av att kbpa arrendestillet innan jord-
dgaren har ndgra planer pé att avyttra sin fastighet. Det dr naturligtvis svart
for en gardsarrendator att exempelvis nir han tilltrdder-arrendet bedéma -
om han ndgon gdng i framtiden kan ha intresse av att forvirva arrendestal- -
let. En forutseende arrendator bor darfér alltid gora en intresseanmélan.
Sedan innebdrden av reglerna blivit allmint kind pa arrendemarknaden
kan det antas att en sddan anmélan kommer att gdras vid i huvudsak alla
ingdngna avtal om gérdsarrende. Anmalningarna méste direfter férnyas
vart femte ar. Systemet dr byrdkratiskt samt forenat med risk for att
arrendatorerna gir miste om sin foretriddesritt. Intresseanmilningarna
medfor ocksd kostnader for arrendatorerna (avgiften for en intresseanma-
lan har fr. 0. m. 1.9.1984 hojts till 385 kr.).

Arrendenimnden anser att ett forvérvsforfarande bor aktualiseras frst
nir jordidgaren avser att Overlata sin fastighet. Jorddgaren bér dé i princip
alltid vara skyldig att erbjuda arrendatorn att kdpa arrendestéllet, dvs.
samma situation skall féreligga som om en intresseanmilan hade gjorts. 1
det fall ndgon arrendeupplitelse inte har skett betriffande mark som:
Overlats, bér jorddgaren vara skyldig att limna en skriftlig forsikran
hiarom i lagfartsdrendet. P4 detta sitt hindrar man att hembudsreglerna
kringgdas. Enligt arrendenimnden skulle ett sidant férfarande inte medfo-
ra att fastighetsomsittningen forsvarades (jamfor departementschefens
uttalande s. 51).

For den hindelse systemet med intresseanmilan genomférs bor en
sddan anmilan i vart fall gilla utan begrinsning till tiden. Nir det giller
forvarv av hyresfastighet dr en tidsbegransning naturlig, eftersom det sker
ett utbyte av hyresgister i fastigheten. Under sddana forhéllanden bor det
med jimna mellanrum kontrolleras att den bildade bostadsrattsforeningen
bestar och att de nya hyresgisterna ar intresserade av ett forvarv, Vid
arrende finns inga sddana skil for en tidsbegréinsning.' Det kan antas atten
arrendator som en gang har visat sig intresserad av ett férvdrv normalt har
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kvar detta intresse under den tid arrendeforhaliandet bestar. 1 det fall
arrendatorn inte dnskar kopa arrendestiillet kan han godkinna en overla-
telse till annan, vilket medfor att ndgot hembud inte behdvs (5 § tredje
stycket 1). Naturligtvis kan en arrendator ocksd dterta en intresseanmailan.

Vad arrendenimnden har anfort nu har ndrmast avsett gardsarrenden.
Enligt nimnden bor en foretradesritt for bostadsarrendatorer utformas pa
motsvarande sitt. Sirskilt bor hir uppmirksammas den omfattande byra-
krati som kan uppstd néir ett stort antal bostadsarrendatorer pa en och
samma fastighet med jimna mellanrum skall férnya sina intresseanmiél-
ningar trots att jordiigaren sivitt man vet inte har n&gra planer pa forsilj-
ning.

43§
Arrendendmnden hdnvisar till vad som har anforts ovan under 2 § om
att en intresseanmalan bor gélla utan begransning till tiden.

5§

En intresseanmilan ir personlig och giller allts till f6rmén endast for
den som har gjort anmélningen. Nir arrenderiitten vid dodsfall gar 6ver p4
arrendatorns dddsbo maste dddsboet géra en ny intresseanmilan. Som
lagradet (prop. s. 190) har framhallit foreligger hir en risk for att reglerna
kringgds. Jordagaren kan exempelvis "passa pd™ att 6verldta sin fastighet
innan en ny intresseanmilan hinner goras. Arrendenimnden anser att
bestimmelserna bor kompletteras med en regel om att en intresseanmélan
giller dven for dodsboet under forslagsvis sex manader efter dodsfallet.

6§ .
I denna paragraf anges vissa fall nir hembud inte erfordras. Fragan
provas av arrendendimnden. )

Av forsta stycket | framgar att jordigaren inte behdver géra nagot
hembud, om arrendet inte dr forenat med ritt till forldngning. Angiende
de situationer som avses med bestimmelsen hdnvisas i propositionen (s.
102—103) till reglerna i 9 kap. 7§ och 10 kap. 4§ jordabalken. Dir
féreskrivs bl. a. att rdu till férlingning saknas, om arrendef6rhéllandet
upphdr pd den grund att arrenderitten dr forverkad eller forhallande
enligt 8 kap. 14 § jordabalken foreligger. Arrendenamnden vill hir papeka
att forldngningsritt fér arrendatorn dven kan vara utesluten till f6ljd av
forhallanden enligt 9 kap. 8 § resp. 10 kap. 5 § jordabalken. Ordalydelsen
i forsta stycket | i den nu foreslagna paragrafen ér i och for sig sddan att
hembud inte heller behdvs i fall dar forldngningsritt dr utesluten pé grund
av dessa regler. Om den foreslagna punkten 1 skall gélla med den begréns-
ning som motivuttalandet i propositionen sidlunda anger, maste enligt
arrendendmndens uppfattning denna begrinsning komma till klart ut-
tryck redan i sjdlva lagtexten.

6 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr 35
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Nir det giller forverkande, som befriar jorddgaren fran kravet pd hem-
bud, uttalas i propositionen (s. 103) att forverkandet bor styrkas med ett
domstolsavgdrande som har vunnit laga kraft men att ett sidant avgdrande
inte behdvs om det framgér att arrendatorn kan avhysas med stod av
reglerna i handrickningslagen (Jamfor arrendelagskommitténs betinkan-
de s. 229—230). Uttalandet kan ges den innebdrden att arrendendmndens
avgorande alltid skall ske enligt nagot av de tvd anvisade alternativen. Om
en sidan begrinsning av ritten till prévning av ett forverkande ér avsedd,
innebér detta en inskrédnkning av den behdrighet som tillkommer en arren-
.dendmnd i andra fall dér det géller att prova en tdrverkandefraga. Om nu
anforda begrinsning 4r avsedd bor den komma till klart uttryck i férfatt-
ningstext. ’

I detta sammanhang bor ytterligare ett problem uppmirksammas. Be-
trdffande bostadsarrende giller som forutsittning for forlingningsritt att
det pd arrendestillet, senast ndr avtalet kan ségas upp fran jordidgarens
sida, finns ett bostadshus som har &satts taxeringsvirde (10 kap. 4 § forsta
stycket 1 jordabalken). I fragan hur denna regel skall tillimpas vid bedom-
ningen av hembudsskyldighet har inte getts ndgot klargoérande uttalande -
i lagforslaget. Det dr darfor oklart om avsaknaden av ett taxerat hus skall
ha betydelse endast om arrendeavtalet har sagts upp av jorddgaren i ritt tid
eller om det réicker att ett sddant hus saknas och sannolikt inte hinner
upploras fore den tidpunkt dé avtalet senast kan sdgas upp.

Hembud behdvs enligt forslaget inte heller om det dr uppenbart att
arrendatorn skulle viigras forvérvstillstand enligt jordférvirvslagen eller
att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stind (punkterna 3
och 4). Vid bedomningen av en sddan fraga skall arrendeniimnden vid
jordbruksarrende inhdmta yttrande (rin lantbruksnimnden (17 § andra
stycket lagen om arrendendmnder och hyresndmnder). Arrendendmnden
ifrdgasiitter om inte nimnden vid provning av friga enligt punkten 4
normalt bor begidra yttrande fran fastighetsbildningsmyndigheten. Detta
bor i sé fall gilla vid sdvil jordbruks- som bostadsarrende.

I propositionen behandlas (s. 55) ndgra situationer rérande bostadsar-
rende vilka kan bli aktuella vid tillimpningen av bestimmelsen om fastig-
hetsbildning i punkten 4. En vanlig situation som dock inte har uppmiérk-
sammats 4r att det pa en fastighet har upplatits ett storre antal bostadsar-
renden. Har torde sirskilda svarigheter kunna uppkomma med hinsyn till
att kanske endast ndgra arrendatorer dnskar férvirva sina arrendestillen.

78

Vid provning enligt 7 § tredje stycket skall arrendendmnden betriffande
jordbruksarrende inhdmta yttrande fran lantbruksndmnden (17 § andra
stycket lagen om arrendendmnder och hyresnimnder). Arrendenimnden
ifrAgasitter om inte yttrande bor inhdmtas ocksa frin fastighetsbildnings-
myndigheten (jamfor vad som anfors vid 6 §).
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8§

Denna paragraf har utformats med 7 § lagen om ritt till fastighetsfor-
varv for ombildning till hyresritt som férebild. Sistnimnda bestimmelse
har medfort atskilliga problem 'vid den praktiska tilldmpningen, sarskilt
som ndgra handliggningsregler i lagen om arrendendmnder och hyres-
niamnder inte har ansetts behovliga (se prop. s. 111). Det skulle darfér —
inte minst med hiinsyn till den riittssokande allmidnheten — vara véardefullt
att reglernas innehdll klargjordes i lagstiftningsdrendet.

Hembud sker genom att jorddgaren gor en skriftlig anmaélan till arren-
dendmnden och samtidigt ger in ett av honom undertecknat forstag till
kopeavtal. Om makes samtycke behovs for overlatelse, skall samtycke ges
till avtalsforslaget. Arrendendmndens granskning skall enligt motiven va-
ra formell.

Den tveksamhet som uppkommit i réttstillaimpningen géiller dels hur
omfattande arrendendmndens granskning skall vara, dels paféljden av att
en anmilan inte dr komplett, dels hur sjdlva forfarandet hos nimnden skall
gestaltas.

Vad forst giiller frigan om omfattningen av arrendendmndens gransk-
ning tyder motivuttalandena ndrmast pé att nimnden endast skall konsta-
tera att jordagaren har gett in vad som kan betecknas som ett forslag till
kopeavtal samt att detta forslag innehaller en uppgift om kopeskillingen.
Vissa hyresnimnder har i drenden enligt lagen om ratt till fastighetsférviry
fér ombildning till bostadsritt som avtalsforslag godtagit ett mellan fastig-
hetsdgaren och annan kdpare upprittat kopekontrakt. Enligt arrende-
nimndens mening bor ett sddant férfaringssatt inte godtas. Avtalsforslaget
kan ndmligen tillsammans med arrendenimndens beslut enligt 10 § kom-
ma att utgora fangeshandling pé vilken lagfart kan s6kas.

Nir det giller makes samtycke till ett avtalsforslag rader olika uppfatt-
ningar betriffande frigan huruvida nidmnden skall kontrollera att samtycke
behdvs i det enskilda fallet eller om denna fraga skall bevakas i lagfarts-
drendet. Fragan skall ses mot bakgrund av regeln att ett hembud anses ha
skett redan den dag anmilan till ndmnden &ger rum och inte forst nir
forslaget till kopeavtal delges arrendatorn. En skyldighet fér nimnden att
ombesorja komplettering av en anmélan — exempelvis infordrande av
bevis om att jorddgaren dr ogift — skulle kunna f4 till f61jd att en stor del
av den treménadersfrist som arrendatorn har till sitt férfogande for att anta
hembudet har gatt till inda innan arrendatorn far del av handlingarna fran
namnden.

Enligt arrendendmndens mening far syftet med regeln om makes sam-
tycke vara att det redan i samband med anmailan av hembudet skall
klarldggas att de familjerattsliga reglerna inte lagger hinder i viagen for en
forsiljning. Arrendenimnden bér alltsé vara skyldig att infordra behévlig
utredning i friga om jordégarens civilstdnd och se till att behoviigt samtyc-
ke av make finns. For att undvika att tremanadersfristen paverkas av att
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jorddgarens anmilan ir bristféllig i detta eller annat avseende bor bestam-
melserna i 8 § tolkas s att ett hembud féreligger forst den dag arrende-
nimnden har tillging till alla erforderliga handlingar.

En del av de hiir behandlade frdgorna har sédvitt giller lagen om riitt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsritt nyligen varit foremal for
bedémning av bostadsdomstolen (beslut 3.9.1984, nr 255/1984).

9§ .
Ett hembud kan omfatta dven annan egendom 4n den som 4r upplaten
till arrendatorn (se 5 § andra stycket). Paragrafen bor diarfér kompletteras
med en regel om att arrendatorn har ritt att besiktiga den hembjudna
egendomen (se 9 § andra stycket i det till lagradet remitterade forslaget,
prop. s. 107).

10§

Paragrafen innehaller den viktiga bestimmelsen om hur ett hembud-
antas. Utformningen har skett med 10 § lagen om ritt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsritt som forebild.

Bestimmelserna i denna paragraf har liksom de ovan under 8 § behand-
lade reglerna lett tilt bristande enhetlighet vid réittstillimpningen. Arren-
dendmnden ansluter sig helt till lagridets tolkning av bestimmelserna
(prop. s. 196—197). Paragrafen bor utformas i enlighet med lagridets
forslag.

12 § .

Denna paragraf kan forvéantas medfora betydande tillimpningssvarig-
heter nir en Sverlitelse omfattar egendom utdver vad som avsags med.
hembudet. Detta giller vid bdde jordbruks- och bostadsarrende. Den enda
ledning som ges for rittstillimpningen ir de kortfattade uttalanden som
departementschefen gor pa s. 206. Dessa fragor borde belysas ytterligare
i lagstiftningsirendet.

I handldggningen av detta drende har deltagit hyresrdden Inge Lindgvist
(foredragande), Sverker Andrén, Bror Rittri, Leif Borjesson, Gosta Boy-
sen och Klaus Birthel.

P& arrendendmndens vagnar

I. Lindqvist
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KAMMARKOLLEGIET

Kammarkollegiet anser sig bora bedéma férslaget frimst som central
forvaltningsmyndighet fér frigor om kyrklig egendom. Kollegiet har
emellertid dven att bevaka allminna arvsfondens rétt till egendom som
tillfallit fonden. I sddan egendom ingar inte siilan fast egendom som
berdrs av arrendereglerna. Forslaget bedoms darfor ocksd frdn denna
utgdngspunkt.

Stiftsndmnderna i Uppsala, Linkdping, Skara, Lund och Goteborg har
beretts tillfalle att inkomma med yttranden. Yttrandena bifogas (frin
stiftsnimnden 1 Uppsala har nagot yttrande ej inkommit).

I yttrande till justitiedepartementet 1982-04-28 avstyrkte kollegiet efter
hérande av ovanndmnda stiftsndmnder arrendelagskommitténs forslag
om forkopsritt for jordbruksarrendatorer. Kollegiet ansdg att lagen inte
hade ndgon uppgift att fylla utan endast skulle innebéra fordréjning eller
fordyring vid handlidggningen av ett forsédljningsidrende.

Det nu remitterade lagfdrslaget skiljer sig inte bara formellt fran det av
arrendelagskommittén avgivna forslaget utan dven sakligt genom att ar-
rendatorskategorin har utdkats till att omfatta dven bostadsarrendatorer.
Dessa fordndringar paverkar emellertid inte kollegiets principiella stdnd-
punkti huvudfrdgan. Som framgéar av det foljande, dr utvidgningen till den
senare kategorin tvirtom 4dgnad att dka betidnkligheterna mot forslaget.
Kollegiet avstyrker séledes detta dven i den nu framlagda utformningen
och ansluter sig ddrvid till vad stiftsndmnderna anfort i sina yttranden.
Samtliga de stiftsnimnder som yttrat sig i fragan stiller sig negativa till
inférandet av en lagfist foretradesratt for jordbruks- och bostadsarrenda-
torer. '

Stiftsnamnden i Skara framhéller bl a att hembud regelmissigt sker till
den sittande arrendatorn vid f6rsiljning av kyrklig jord. I princip ir det
sdlunda endast ndr en arrendator onskar upphora med ett arrende som
forsaljning till annan dn arrendatorn kommer i fraga. Reglerna om besitt-
ningsskydd och forvirvsprovning gor det ndmligen i stort sett omgjligt att
fritt dverlata en jordbruksfastighet. Oavsett dessa regler dr det bla av
sociala skil naturligt att ta sdrskild hdnsyn till arrendatorns intresse att
Overta arrendestéllet. Stiftsnimnden i Linkoping betecknar lagf6rslaget
som omotiverat och onddigt eftersom en lagstadgad forkopsritt for kyr-
kans del enbart skapar en 4nnu mer komplicerad byrakrati kring forsilj-
ningsidrendena.

Skulle en lag om foretradesritt for arrendatorer dnda forverkligas, vill
kollegiet sédrskilt framhalia foljande. '

Enligt forslaget skall intresseanmélan vara avgérande for hembudsskyl-
digheten. Arrendatorn alaggs att hos inskrivningsmyndigheten inte bara
anmila sitt intresse att utova foretridesritt utan ocksa fornya denna an-
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milan vart femte ar. Gors inte detta, foreligger inte ndgon hembudssky!-
dighet och féljaktligen inte heller nidgon forkopsritt. Kollegiet vill ifréga;
sitta limpligheten av att lata en s& visentlig riittighet som en foretradesritt
till fastighetsférvarv vara beroende av den berittigades egen aktivitet. En
forsummelse fr&n arrendatorns sida att i ritt tid anmila och férnya sin
anmilan skulle kunna leda till en betydande rittsforiust som dessutom
kanske inte uppdagas forrin efter mycket 1ang tid. Den féreslagna ord-
ningen dr dgnad att skapa situationer dir réttsforluster framstir som
stotande konsekvenser av ett formalistiskt och kostsamt system. Vidare
framstar forfarandet med intresseanmilan, avgifter, underriittelser fran
inskrivningsmyndigheten till jorddgaren etc som foga verensstimmande
med det allmdnnas numera uttalade strivanden mot en minskad byrakrati.
Séarskilt betrdffande bostadsarrenden kan proportionen mellan anmil-
ningar och fall av utnyttjad forképsriatt komma att bli orimlig.

Vid forsiljning av fast egendom, som tillh6r allmidnna arvsfonden och
ar taxerad som jordbruksfastighet, skall den sidljande myndigheten, i all-
minhet ldnsstyrelsen, enligt 18 § férordningen (1971:727) om forsiljning
av staten tillhdrig fast egendom m m inhdmta yttrande frin lantbruks-
namnden om sittet fér forsdljningen. Huvudregeln dr att arvsfondens
fastigheter skall sidljas pd offentlig auktion eller genom anbudsforfarande.
Av 28 § andra stycket samma férordning framgér emellertid att férsédijning
far ske i annan ordning, om en f6rséljning enligt huvudregetn bedéms som
mindre dndamalsenlig med hinsyn till det indamal f6r vilket egendomen
ir avsedd att anvidndas. Om det finns ett avtal om jordbruksarrende
betraffande fastigheten och arrendet dven omfattar bostad at arrendatorn,
kan arrendatorns intressen pa detta sitt tillgodoses vid forsiljning av
fastigheten. Antingen férklarar sig lantbruksnimnden villig att kdpa fas-
tigheten eller den del av den som har intresse for nimnden eller ocksa
meddelar nimnden till vem den anser att fastigheten helt eller delvis bor
sdljas. Kollegiet i egenskap av stillféretridare for arvsfonden medverkar
till att fastighetsbildning kommer till stdnd, om detta skulle anses limpligt
och méjligt, innan férsiljning av aterstoden av fastigheten sker.

Detsamma ar férhdllandet, om det finns ett avtal om bostadsarrende
betriffande en fastighet som tillfallit fonden. Det 4r da vanligt att lnssty-
relsen tar upp forhandlingar med den person som har bostadsarrendet. Ar
denne intresserad av att forvarva arrendestéllet, medverkar kollegiet, om
fastighetsbildning 4r mdjlig, till att en sddan kommer till stind innan
fastigheten i dvrigt siljs.

Om den foreslagna foretridesritten for bostadsarrendatorer vill kolle-
giet ytterligare framhdlla foljande. _

Aven om foretridesritten begransas till bostadsarrenden med forling-
ningsritt, blir det ett mycket stort antal arrenden som omfattas av foretri-
desritten. Enligt material som byggnadspantutredningen tagit fram finns
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det foljande antal skattepliktiga taxeringsenheter som utgér byggnad pa
ofri grund enligt 1981 ars allminna fastighetstaxering: permanenthus
10 490, fritidshus 115 056, jordbruksfastighet | 265 och hyreshus 2 781
(Byggnadspantutredningens betinkande SOU 1984:22 Pantritt i registre-
rad nyttjanderitt, s 95).

Enbart inom det kyrkliga forvaltningsomradet visar de stickprov kolle-
giet tagit hos stiftsndmnderna i Uppsala, Linkdping, Skara, Lund och
Goteborg att det hir skulle kunna réra sig om nirmare tusentalet sidana
arrenden. Merparten av dessa arrenden ar upplatna f6r fritidsbebyggelse.
Enligt kollegiets mening foreligger knappast for denna kategori av arren-
datorer nigra sé starka sociala skdl att jordagaren bor i lag forpliktas att
forst erbjuda bostadsarrendatorn forviry av arrendestéllet nér forsiljning
blir aktuell. Ndgon utredning som visar att ett sadant behov foreligger har
inte heller redovisats i propositionen. | arrendelagskommitténs direktiv
ingick inte att utreda denna friga.

Betriffande omréddet for den kyrkliga forvaltningslagstiftningen bér
ocksd papekas att forsdljning inte fir dga rum annat dn under speciella

_térutsittningar, angivna i 24 § lagen (1970:939) om férvaltning av kyrklig
jord. En generell rétt till forkop skulle didrfor kunna invagga en méngd
bostadsarrendatorer pa kyrklig jord i falska forhoppningar om mojlighe-
ten att kdpa sina arrendestdllen. Dértill kommer att de genom institutet
intresseanmilan ocksé skulle &samkas onddiga kostnader for en rittighet
som i flertalet fall aldrig blir aktuell. Enligt propositionen bor ju expedi-
tionsavgiften for intresseanmélan dverensstimma med kostnaden for be-
vis om anteckning om intresseanmilan enligt lagen om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsritt. Denna avgift dr 385 kr. fr. 0. m.
1984-09-01.

Vidare fOrtjanar papekas att byggnadspantutredningen i sitt forutnimn-
da betidnkande bl. a. foreslar att bostadsarrendatorernas stiillning skall
forstiarkas genom en mojlighet till beldning av hus pa ofri grund. Kollegiet
finner det betidnkligt att inféra en foretriddesritt vid torsdljning innan
statsmakterna tagit stillning till byggnadspantutredningens forslag.

Kollegiet avstyrker sdledes bestaimt savil konstruktionen med intresse-
anmilan som foretriddesritt for bostadsarrendatorer. Som framgar av det
sagda, anser kollegiet att behovet och konsekvenserna av en sddan lagstift-
ning ar otillrickligt utredda.

En starkt bidragande orsak till den centrala stdllning som ges &t inskriv-
ningsmyndigheten i propositionen torde vara 6nskan att infGra foretrades-
ratt dven for bostadsarrendatorer och bedomningen att lantbruksnimnden
inte iir 1impligt forum f6r handliggning av detta slags drenden. Om man
lamnar bostadsarrendena utanfor en eventuell lagstiftning om foretrades-
ratt, bor darfor mojligheterna till ett enklare regelsystem édn det i proposi-
tionen foreslagna kunna 6ka.
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Detta yttrande har beslutats av generaldirektoren Nilsson i narvaro av
kammarradet Dahnell, tjf. kammarradet Aberg, advokatfiskalen Maller
samt forste byrasekreterare Norling; féredragande.

Sven-Eric Nilsson

Christer Norling
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STIFTSNAMNDEN | LINKOPING

Stiftsndmnden i Linkdping fir hirmed i anledning av Kammarkolle-
giets skrivelse av 1984-06-13 avge foljande svar betriffande jordbruksar-
rendatorernas foreslagna forkopsriitt.

Stiftsndmnden finner ur flera synpunkter lagforslaget omotiverat och
onddigt. For kyrkans del dr en lagstadgad forkopsritt helt onddig, da det
enbart skapar en dnnu mer komplicerad byrakrati kring forsiljningsiren-
dena. I

Mot bakgrund att savil girds- som sidoarrenden med en arrendetid
Overstigande 1 ar medfor ratt till forlingning av arrendeavtalet och da
kyrkan som juridisk person knappast kan hidvda s k sjilvintride innebér
detta att en arrendator sitter pa "livstid”. Det dr siledes praktiskt taget
ogorligt att silja en ecklesiastik egendom utan att tillfrdga arrendatorn.
Det enda alternativ som kan tinkas &r att sdlja egendomen inklusive
arrendatorn till lantbruksnidmnden. Aven nir det giller klara rationalise-
ringsfastigheter dr lantbruksndmndens intresse for forviarv mycket litet om
det finns en arrendator pd ifrdgavarande fastighet. Ev rdgrannar r oftast
innu mer ointresserade att 6verta rattigheter och skyldigheter mot sittande
arrendator. .

Den foreslagna férkdpsritten omfattar enbart arrendestillet med en
eventuell komplettering for att jordforvirvslagens och fastighetsbildnings-
lagens bestimmelser skall kunna uppfyllas. Stiftsndmndens erfarenhet
frdn genomfdrda {orsdljningar, ca ett 70-tal under den senaste femdrspe-
rioden, talar f6r att det oftast handlar om fdrsiljning av hela registerfastig-
heter. Harvid uppstar svira grinsdragningsfrdgor om bla hur mycket
skogsmark som skall g med i ett ev kop m m.

Stiftsndmnden finner det féreslagna forfaringssiittet med intresseanmi-
lan till inskrivningsmyndigheten och hembudsskyldigheten med bindande
kopeavtal via arrendendmnden omstédndligt och byrékratiskt. Direst det
rader ett nagorlunda normalt forhallande mellan jordigare och arrendator
tar parterna givetvis upp forhandlingar om en eventuell féréndring i
agoforhéllandena 6vervigs. 1 dvrigt innebir redan jordférvirvslagens be-
stimmelser alltfor stark begridnsning av ritten att fritt dverldta en jord-
bruksfastighet. Den enda fordel som kan finnas dr om ev forkdpsbestim-
melser utformas sa att arrendatorn har att avflytta om han tackar nej till ett
hembud. Anses detta obilligt mot arrendatorn? Ett arrendeférhallande kan
ju vara ett effektivt hinder mot den yttre rationaliseringen.

Stiftsndmnden anser att om en forkdpsritt for jordbruksarrendatorer
med s k gardsarrende skall inféras ir det av stor vikt att denna ritt utfor-
mas sé att drendena ej fordrdjs. Darfor kan denna rict limpligen utformas
i enlighet med kommunernas forkdpsritt. Svarstiden for arrendatorn bor
maximeras till en manad. Att ge arrendatorn ldngre betdnketid torde vara
onodigt, di han kdnner arrendestillet bist av alla.
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Stiftsnimnden anser ocksd att om en forkdpsratt infores skall lantbruks-
namnden kunna avkrivas ett forhandsbesked enligt jordforvarvslagens
bestimmelser.

Sammanfattningsvis stdller sig stiftsnimnden negativ till den féreslagna
forkopsritten.

I tjdnsten

Lars Sjoblom
tf stiftsjigmistare
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SKARA STIFTSNAMND

Inom den kyrkliga jordférvaltningen &r det i princip endast nir en
arrendator 6nskar upphdra med brukningen av en arrendegdrd som for-
saljning till annan dn arrendatorn kommer i fraga. Nir {6rsdljning aktua-
liseras erbjuds regelmassigt sittande arrendator forst att forvirva arrende-
stiillet. Utan lagstiftning géller siledes i praktiken redan en foretradesratt
for arrendatorn. Bakgrunden hirtill dr att reglerna om besittningsskydd
och férvirvsprévning gor det i stort sett omdjligt att fritt dverlata jord-
bruksfastighet som dr upplaten som gardsarrende. For upplatare av all-
mint arrende dr det oavsett dessa regl(;r naturligt att av bl. a. sociala skl
ta sarskild hidnsyn till arrendatorns intresse att dverta arrendestillet.

Det kan under siddana férhallanden forefalla obefogat att géra invind-
ningar mot inférande av en lagreglerad forkdps- cller foretradesritt. Efter-
som en lag i detta dmne inte fyller nagot behov for kyrkans arrendeforhéal-
landen utan frimst medfor att drenden om fdrsdljning av kyrklig jord
kringgardas av ytterligare detaljregler avstyrker dock stiftsnimnden for-
slaget.

Om det pa grund av forhallanden pa det privata arrendeomrédet finns
grundad anledning att lagstifta om fork6ps- eller foretridesratt for arren-
datorer bor efterstrivas enkla och littillimpliga bestimmelser. Den fore-
slagna lagen tillgodoser inte dessa nskemal. Stiftsnimnden kan i och for

“sig godta en obligatorisk hembudsskyldighet men {drfarandet bor kunna
utformas p4 ett enklare siitt, t ex s att jorddgarens erbjudande om f&rvary
riktas direkt till arrendatorn och att lantbruksniimnden i samband med
férviarvsprovningen kontrollerar att arrendatorn forst blivit erbjuden att
kopa om forvirvstillstind sokes av annan kOpare én arrendatorn. Om
jordédgaren triffat avtal med annan kdpare och underlatit att forst disku-
tera med arrendatorn bor detta medfdra hinder mot lagfart eller att kdpet
blir ogiltigt. Ett dylikt forfarande behdver varken innebira att arrendatorn
skall Overta ett fardigt kop eller att myndighet eller arrendator skall {or-
handsprova férsiljningen. Aven en sidan forenklad konstruktion forut-
séttes i normalfallet f4 till foljd frivillig dverlatelse.

Systemet med intresseanmailan av arrendatorn anser stiftsndmnden kan
undvaras. Det férefaller mot bakgrund av vad ovan sagts om praxis vid
forsaljning av kyrklig jord meningslost att arrendatorn skall behéva gora
en formell avgiftsbelagd anmilan for ett framtida forvirv som dndé har
forutsdttningar att bli realiserat. Inte mindre andamalisldst framstir anmal-
ningsférfarandet om jordégaren inte har ndgon avsikt att silja egendomen
liksom dven i dei 5 och 6 §§ angivna fall dd hembud inte erfordras. Risk
finns att intresseanmilan kan f& ej onskvérd inverkan pd forhdllandet
mellan jordidgare och arrendator och t. 0. m. forsvara genomférandet av
frivillig 6verlatelse. Stiftsnimnden har forstdelse for att man av sociala
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skél vill jamstélla bostadsarrenden och jordbruksarrenden med bostad.
Givetvis har de sociala aspekterna stor betydelse nir det giller arrendeupp-
latelse for aret-runt-bostad men dessa viger inte lika tungt nédr det giller
fritidstomter med arrenderitt.

Samtliga av ca 30 upplételser med bostadsarrende i Skara stift avser
"fritidstomter”™. Majoriteten av dessa ir enskilt beldgna i skogsmark och
tillgdngliga endast via skogsbilvigar. Stiftsndmnden dr endast i undantags-
fall beredd medverka till férsaljning och avstyckning av dessa tomter och.
soker dven forhindra omvandling till &ret-runt-boende. Det kan befaras att
foretradesritt till forvirv av bostadsarrenden skapar omotiverade forvint-
ningar hos dessa arrendatorer.

I friga om innehéllet i dvrigt i de motioner som vickts med anledning
av propositionen anfor stiftsndmnden f6ljande synpunkter.

Det far anses rimligt att jorddgaren fér silja till annan &n arrendatorn
nir ett hembud upphort att gilla dven om villkoren skulle ha undergatt viss
forandring. Jorddgaren bor ej vara skyldig gora nytt hembud annat dn om
villkoren ér avsevirt ogynnsammare.

Stiftsnaimnden delar de i motion 2787 anférda synpunkterna att ny
lagstiftning ej bér fa innebdra ingrepp i bestdende civilrattsliga férhéllan-
den. Hiremot far dock vdgas oldgenheten med att de nya bestimmelserna
blir tillimpliga vid varierande tidpunkter beroende pa avtalsperioden for
vid lagens ikrafttrddande befintliga avtal. Ifran stiftsnimndens synvinkel
far dessa oldgenheter tillmitas stdrre vikt dn nackdelarna med att nya
bestimmelser blir tillimpliga pa redan ingangna avtal.

Detta drende har avgjorts i enlighet med 10 § 3 st stiftsndmndsinstruk-
tionen.

P4 stiftsndmndens vdgnar:
Helge Brattgard

Thomas Hennig
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LUNDS STIFTSNAMND

Overforingen av bestimmelserna enligt 1982 ars lag har enligt stifts-
nimndens mening resulterat i alltfor invecklade regler om arrendatorers
rdtt att forvirva arrendestillet. Det dr frimst omstindigheten nir arren-
destillet inte motsvarar fastighet i fastighetsregistret som komplicerar
forfarandet. Nir det giller bostadsarrende beddmer stiftsnimnden dock
att problemet med bristande dverensstimmelse mellan arrendestille och
fastighet bér kunna beméstras om forslaget omarbetas till att gilla enbart
for arrendatorer av bostadsarrenden.

Om det hade funnits ett uttalat behov av att férmé jordégare, som vill
sdlja, att {6rst uppta férhandlingar med arrendatorerna om forvirv, dr det
tankbart att stiftsnimnden hade kunnat éverse med forslagets otymplighet
men inte nir arrendatorns stillning dr sddan att jorddgaren i praktiken
knappast kan silja till annan dn arrendatorn utan dennes samtycke och —
som kammarkollegiet framhdll i yttrandet dver " Arrenderitt 2 — mojlig-
heterna att fritt forvarva redan med jordfdrvirvslagen ér starkt kringskur-
na.

Kammarkollegiet avstyrkte kommittéforslaget under hénvisning till att
detinte fyllde ndgon uppgift utan endast innebar att handldggningen av ett
forsdljningsirende {ordrojdes eller fordyrades. Stiftsndmnden foreslar att
kollegiet intar motsvarande stindpunkt till det nu aktuella forslaget.

Stiftsnimnden, som inte har studerai forslaget i syfte att ge uppslag till
dndringar infor ett eventuellt forverkligande, kan dnda framhélla att ar-
rendeavtal, som inges i samband med intresseanmiilan, maste uttryckligen
ange arrendestiillets lokalisering for att {Grebygga att onddiga lagfartshin-
der uppkommer betriffande forvdarvade omraden som inte besviiras av
arrenderdtten. — Helst bor avtalet innehdlla en godtagbar karta. Vidare
vill stiltsndmnden anmirka att intresseanmilan normalt inte bor gélla i
fem ar ifall den efter anmilan dterstdende arrendetiden iir kortare 4n fem
ar.

Detta yttrande har beslutats av ordféranden, lantméstaren Jan Kristens-
son, efter foredragning av tjf stiftssekreteraren Rolf Hakansson.

P4 stiftsndmndens vignar
Jan Kristensson

Rolf Hikansson
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STIFTSNAMNDEN I GOTEBORG

Arrendatorns rdut att forvdrva arrendestiillet

Den foreslagna foretridesritten for arrendator att frikdpa arrendestillet
finner stiftsndmnden vara ett allifor ldngt gdende ingrepp i jorddgarens
ritt att disponera over sin egendom.

De synpunkter som framféres i motionen 1983/84:2788 Sverensstim-
mer till vissa delar med vad stiftsndmnden tidigare anfért (1982-03-04).
Stiftsndmnden kan i dvrigt ansluta sig till de synpunkter som framfores i
motionen.

Pa stiftsnamndens vignar
William Fégerhall

Kjell Klofsten
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LANTBRUKSSTYRELSEN

Lantbruksstyrelsen har i rendet begirt yttranden {ran lantbruksndmn-
dernaiL, R och U ldn. Dessa yttranden bilidgges. For egen del vill styrelsen
anfora foljande synpunkter med anledning av lagforslaget samt hirav
foranledda riksdagsmotioner. Styrelsen begrinsar sig dirvid till frigor -
rérande jordbruksarrende. - '

Allmdnt

Ur savil social som jordbrukspolitisk synpunkt dr det angeliget att
arrendatorerna ges foretriidesritt att forvirva arrendestillet. Aven om det
kan forefalla naturligt att arrendatorn forst erbjuds att kopa ett utbjudet
arrendestille forekommer det nu fall dir arrendatorn av ovidkommande
skal forviigras denna mojlighet.

Det framlagda lagforslaget forefaller att i normalfallet ta rimlig hinsyn
till sdvdl jorddgarens som arrendatorns intressen. Det kan ocksé antas att
ett av lagens huvudsyften, niamligen att stimulera till frivilliga uppgdrelser
mellan parterna, kommer att uppnas. _

Lantbruksstyrelsen kan emellertid forutse atskilliga fall dar lagen kom-
mer att bli komplicerad och oklar att tillimpa. Styrelsen kommer darfor i
det foljande — efter att ha anlagt synpunkter pé det framlagda lagforslaget
— att diskutera en 16sning som innebir att jordférvirvslagen kompletteras
med sddana bestimmelser att arrendatorn inom ramen for denna lag ges
foretradesritt att forvarva arrendestillet.

Intresseanmdlan

Alla gérdsarrenddtorer som dr intresserade av att utnyttja forkopsritten,
méste enligt lagforslaget gora intresseanmilan till inskrivningsmyndighe-
ten och darefter férnya den vart femte ir.

Endast ett begrdnsat antal intresseanmilningar kommer ndgonsin att ha
effekt i den meningen att de féranleder hembud. Dédremot kan de komma
att utgdra en belastning pa forhallandet mellan arrendator och jordigare.
Aven om detta till stor del ir ett informationsproblem, kan forutses tvister
mellan parterna huruvida hembudsskyldighet foreligger eller inte.

Systemet med intresseanmdlan kan leda till hembudsfria perioder om
arrendatorn férsummar att fornya sin anmiilan. Intresseanmilan upphér
dirtill att gélla vid arrendatorns franfélle och dédsboet méste, ifall det vill
behdlla ritten till f6rk6p, gora egen anmilan. Harigenom kan hembudsfria
perioder uppstd som kan leda tifl stotande réttsforluster.

Hembud

Hembudsskylidighet foreligger enligt lagforslaget bl. a. inte vid {orsilj-
ning enligt samiganderittslagen.
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Liksom lantbruksndmnderna i L och R ldn ifragasétter lantbruksstyrel-
sen detta undantag, bl. a. med hédnsyn till risken for att samédganderittsla-
gen anvinds for att kringgd bestimmelserna. Styrelsen vill dven papeka att
gava kan anvindas i samma syfte.

Om erforderlig lastighetsbildning ej kan komma till stand vid forsilj-
ning av enbart den arrenderade egendomen skall enligt lagforslaget hem-
budsskyldigheten lik vdl bestd, om jordigaren skiiligen bér kunna komplet-
tera den uppldtna 'eg,endomen med si mycket av sin fasta egendom att
tastighetsbildning kan ske.

Enligt lantbruksstyrelsens uppfattning torde det snarare bli regel dn
undantag att arrendestillet méste kompletteras, vanligen med skogsmark,
for att ett kop skall kunna godkénnas. Ofta torde det dirvid vara naturligt
att ansluta till befintlig fastighetsindelni.ng. I de fall d& detta inte later sig
gora, ger lagforslaget emellertid ingen klar ledning fér beddmningen av
hur mycket av sin fasta egendom jordigaren skall vara skyldig att avsta.
Aven om i sidana fall dverenskommelse kan triiffas och fastighetsbildning
kommer till stand, foreligger emellertid uppenbar risk for att oldmpliga
restfastigheter bildas.

Antagande av hembud

Har ett hembud ej antagits'av arrendatorn far enligt lagforslaget arren-
destillet likvil ej overldtas till annan, om kopeskillingen ir ldgre eller
villkoren sammantagna dr avsevirt ogynnsammare {Or jordégaren.

Denna bestimmelse kan foranleda komplikationer.niir jorddgaren, se-
dan arrendatorn avvisat ett hembud, till annan koépare siljer - férutom
arrendestiliet d4ven annan egendom av betydande omfattning. Denna
egendom kan vara av skiftande slag inkl. forvdntningsvirden. Det kan da
vara i det ndrmaste ogdrligt att avgdra huf mycket av kopeskillingen som
beldper pa den egendom som ingétt i det ursprungliga hembudet till
arrendatorn. '

Besiktning

Eftersom ett hembud ofta kan komma att omfatta dven annan fast
egendom dn arrendestillet, t. ex. byggnader, bdr enligt lantbruksstyrelsens
mening i lagen intas en bestimmelse som garanterar arrendatorn rétt att
besiktiga den hembjudna egendomen.

Overgangshestammelserna

Lantbruksstyrelsen ifrdgasétter om lagen, sdsom avses i forslaget, skall
ges retroaktiv verkan. ' R

Andring av jordférvirvslagen som alternariv till lagfirslaget

Lantbruksndmnden i Vistmanlands ldn foreslar att frAgan om arrenda-
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torernas forkopsritt 16ses genom ett tilldgg till jordfdrvirvsiagen av inne-
bord att forvarystillstdnd skall vigras om fastigheten dr upplaten pd grds-
arrende och arrendatorn 6nskar forvarva egendomen. En férutsittning for
att nimnden skall kunna vigra forvirvstillstand till formén for arrenda-
torn skall vidare vara att egendomen ar utvecklad eller utvecklingsbar.

Enligt lantbruksndmnden behdver inte andra myndigheter engageras
mer dn nu ar fallet, provningen bor kunna g snabbt och parterna behdver
inte i forvig eller onddigtvis oroas av intresseanmalningar. Konflikter med
fastighetsbildningslagen behdver inte uppkomma och ndmnden kan som
villkor for tillstand styra restfastigheternas disposition.

Lantbruksstyrelsen vill {6r egen del tillagga att for den foreslagna 16s-
ningen talar att frikretsen i jordférvarvslagen dr densamma som enligt
lagforslaget. De dverviganden som fdljer av bestimmelsen i 6 § 2 lagfor-
slaget att det inte far vara oskaligt mot jorddgaren att arrendatorn far utdva
sin forkopsritt, bor vara desamma som vid tillimpningen av jordforvirvs-
lagen.

Arrendatorns mojlighet att erhdlla forvérvstillstind prévas omedelbart
. av den myndighet som har att avgora fragan, vilket fir anses vara till férdel
for parterna. Det dr vidare rimligt att forvarvstillstind kan vigras till
forman for arrendatorn om denne har realistiska méjligheter att genomfd-
ra forvirvet.

De tidigare patalade riskerna for 4sidosiittande av arrendatorns for-
kopsriitt genom gava och offentlig forsiljning enligt samdganderattslagen,
kan begrinsas pa ett smidigt sitt eftersom ndmnda forvirv provas enligt
jordférvirvslagen. .

Sammantaget innehaller lantbruksnimndens i Vistmanlands lin forslag
- 54 manga avgdrande fordelar framfor lagtorslaget att lantbruksstyrelsen
anser namndens forslag vl virt att prova ytterligare.

I handlaggningen av detta drende har deltagit generaldirektoren, dver-
direktoren, byrdcheferna Brasch och Knutsson samt avdelningsdirektor
Petersson, foredragande.

Ingvar Widén Bengt Petersson
Generaldirektdr Avdelningsdirektor

7 Riksdagen 1984-85. 8 saml. Nr 35
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LANTBRUKSNAMNDEN,] KRISTIANSTADS LAN

Lantbruksndmnden vill inledningsvis framhalla att den delar den upp-
~ fattning som framlagts i propositionen, niamligen att det fran sdvil social
som jordbrukssynpunkt finns skél for att ge gardsarrendatorer en princi-
piell foretridesritt titl forviirv av arrendestillet. Nimnden har ocksd — i
yttrande 1982-03-08 — tillstyrkt det da framlagda kommittéforslaget, om
dn med vissa erinringar och synpunkter.-Det nu framlagda férslaget synes
dven tillgodose det syfte kommittéforslaget hade och d& genom etti huvud-
sak mindre omstidndligt och for flera myndigheter mindre arbetsbetung-
ande sitt. Lantbruksndmnden tillstyrker darfér forslaget med de synpunk-
ter och erinringar som har féljer.

Intresseanmdlan

En principiell skillnad mellan det nu framlagda f6rslaget och kommit-
téforsiaget ir att i det forstnamnda skall initiativet till forkop tas av
arrendatorn genom intresseanmélan under det att kommittéforslaget dlade
jordédgaren en obligatorisk hembudsskyldighet. Lantbruksnimnden finner
det naturligt och riktigt att arrendatorn skall vara den initierande parten.
Det kan dock befaras att detta regelsystem kan medfora ndgot anstringda
relationer mellan parterna, vilket dock inte bor &verskattas. Det framlagda
arrendatorn har ett verkligt intresse-av att forvirva arrendestillet. Det
tidigaré kommittéforslaget med obligatoriskt hembud, godkdnnande av
lantbruksnimnd m. m. kunde férvintas medfora onddig tidsutdrikt for
jorddgaren och arbetsbelastning for myndigheterna for de, sannolikt ej
fataliga fall, da arrendatorns intresse av forvirv var ringa eller saknades.

1 likhet med departementschefen menar lantbruksnimnden att en intres-
seanmiilan bor gilla i fem ar. Inskrivningsmyndigheten bor dven aliggas
underritta lantbruksndmnd om att intresseanmélan foreligger.

Undantag frin hembudsskyldigheten

Ifrdga om sliktskapsundantaget menar lantbruksnimnden, i likhet med
sitt tidigare stillningstagande iftdga om kommittéfdrslaget, att undantaget
skall vara identiskt med det i jordférvarvslagens 2 § 5.

Lantbruksndmnden stiller sig tveksam till om [drvdrv genom inrop pi
offentlig auktion enligt saméganderéttslagen skall vara undantagna. Eu
sddant undantag bér endast gilla inrop av den som redan fger andel i
egendomen.

Hembud behdvs enligt forslaget inte om erforderlig fastighetsbildning ej
kan komma till stdnd. Jordidgaren dr emellertid hirmed inte automatiskt
befriad frén hembudsskyldigheten utan kan tvingas avstd mark utover
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arrendestillet i sAdan omfattning att fastighetsbildning blir genomf&rbar.
Propositionen innehéller dirvidlag oklara och delvis motstridiga uppgifter
om i vilken omfattning man hir kan kriva att ytterligare mark fores till
arrendestillet. En jorddgare kan hir synbarligen tvingas avstd vida mer
mark 4n han haft att rikna med. Det bor dven beaktas vilken betydelse ett
s utokat hembud kan ha pé restfastighet eller -egendom. Enligt ndmndens
mening bor lagforslaget pd denna punkt innehdlla uttrycklig bestimmelse.
om att hembudsskyldigheten kvarstar endast for det fall d& smirre juste-
ringar av arrendestillets granser eller omfattning medfor att fastighetsbild-
ning kan genomforas. '

Lantbruksnimnden delar lagradets mening att undantagen frdn hem-
budsskyldighet samlas i en paragraf och att denna kompletteras med
bestimmelse att, om hembud inte leder till bestdende {6rvirv, hinder for
Overlatelse dérefter inte foreligger om ej annat foljer av 7 eller 12 §.

Antagande av hembud m. m.

Om ett hembud har upphort att gélla far, enligt foreslaget, dverlatelsetill
annan dn arrendatorn inte ske om kdpeskillingen dr ligre eller villkoren
sammantagna r avsevirt ogynnsammare for jorddgaren. Lantbruksnimn-
den menar for sin del — i likhet med vad ségs i ett par av motionerna —
att ordet avseviirt bor ufgd ur lagtexten. Ordet ér till sin reella inneboérd
svartolkat och kan liitt bli foremal f6r skilda beddmningar och viirdering-
ar.

Overgdngsbestimmelser

Enligt forslaget far den ﬁya lagen tillimpas dven i friga om arrendeavtal
som har ingitts fore lagens ikrafttridande. Lagen tir hdrigenom en retro-
aktiv verkan, vilket kan te sig tveksamt fran allmin réttssynpunkt. Lant-
bruksndmnden vill darfor foresla att lagen skall gdlla for arrenden ingdng-
na efter lagens ikraftstridande cller, vid ildre avtal, forsta gingen dérefter
de blir féremal for fornyelse eller forldngning.

Arendet har handlagts i lantbruksnimndens plenum genom beslut per
capsulam. I handldggningen har deltagit ledamoterna Lennart Sandgren,
ordf., Lennart Andersson, Ingvar Eriksson, Erik Johansson, Torsten
Karlsson, Anna-Lisa Nilsson, Sigvard Nordahl, Valter Svensson och lant-
bruksdirektér K Borje Olsson med avdelningsdirektdr Bo Liedholm som
toredragande.

Enligt lantbruksndmndens beslut

K Borje Olsson

Lantbrukskonsulent ]
Bo Liedholm
Avdelningsdirektor
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LANTBRUKSNAMNDEN [ VASTMANLANDS LAN

I yttrande 6ver arrendelagskommitténs betdnkande Arrenderitt 2 kon-
staterade lantbruksndmnden i Vastmanlands ldn att det ar mycket vanligt
att arrendatorn forst erbjuds att forvarva ett arrendestille, som 4r under
forsdljning, och att arrendatorns numera starka besittningsskydd ofta gor
det svare att finna kdpare till ett arrendestélle av familjejordbruksstorlek
om forvirvaren inte kan rikna med att omedelbart kunna disponera dver
férviarvsegendomen. Namnden ansdg det darfor opdkallat att infora en
forkopsratt for arrendatorn.

Nimnden ansdg vidare att om likvil en forkopsritt skulle inforas den
borde utformas s att minsta administrativa kradngel och tidsutdrikt valla-
des och pavisade art det di foreliggande forslaget till forkopslag var
tekniskt komplicerat och innehdll oklarheter t. ex. om vad som omfattades
av forkdpet.

| regeringens proposition Andring av arrendelagstiftningen fdreslas
inférande av en lag om arrendatorers ritt att forvirva arrendestéllet med
en annan procedur dn arrendelagskommitténs forslag.

Lantbruksnidmnden vidhdller sin uppfattning att denna lag 4r opédkal-
lad. Skulle denna lag likvil inféras foreligger samma invindningar mot
den lagtekniska l6sningen, nimligen att den ar kranglig, 4r komplicerad
for parterna, engagerar ett flertal myndigheter, ir oklar om vad forkops-
ritten omfattar och medfér tidsutdrékt.

Den lagtekniska losningen med en skyldighet f6r arrendator som har
intresse av att forvirva arrendestéllet att anmala detta till inskrivnings-
myndigheten for anteckning i fastighetsboken innebdr en belastning for
denna myndighet, som ter sig onddig, da flertalet arrendefastigheter aldrig
kommer till férsdljning. Likasa blir det en belastning for parterna och risk
for att hembudsfria intervaller uppstdr om arrendatorn férsummar en
fornyelse av sin intresseanmilan.

Departementsforsiaget innebér att primirt engageras inskrivningsmyn-
dighet och arrendenimnd. Om jordagaren gor gillande att arrendatorn
uppenbart inte kan fA forvirvstillstind eller att gdrdsarrenderat omrade
inte kan avstyckas skall yttrande inhdmtas frin lantbruksndmnden. Slut-
ligen skall fastighetsbildningsmyndigheten prova och genomf6ra fastig-
hetsbildningen.

Den f6reslagna lagen ger en oexakt beskrivning av vad forkopsritten
omfattar. I lagtexten talas om arrendestillet, i regel alltsd dker, betesmark
och byggnader. Flertalet jordbruksfastigheter omfattar emellertid dven
skogsmark m. m. I motiveringen sdgs i samband med att problemet f:astig-
hetsbildning avhandlas att "det forhallandet att det arrenderade omradet
madste jimkas for att en avstyckning skall kunna ske inte torde valla nigra
problem. Man synes ndmligen kunna rikna med att parterna i allmiinhet
kommer 6verens 1 dessa fragor i samband med fastighetsbildningen™. 1
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Vistmanlands [dn finns ca 3 000 brukningsenhetér. Av dessair 2 100 stdrre
an 20 ha aker. Mer 4n hilften av dessa innehller mer én 25 ha skog. Man
kan darfor rikna med att det i hilften av de fall d& forkopslagen skall
tillimpas blir en diskussion om vad som utdver arrendestillet skall omfat-
tas av overlatelsen.

1 arskilliga fall dr det ett siljarintresse att behalla viss mark som inte
ingdr i arrendestillet. Det forekommer ocksé att arrendatorn pé ett vélba-
lanserat animalieféretag saknar intresse av att férvidrva den skogsmark
som tillhor fastigheten. Aven om en fastighetsbildning leder till att en
lamplig jordbruksenhet bildas kan resultatet bli att samtidigt oldmpliga
restfastigheter bildas. Kan det jordbrukspolitiska mdlet att stirka samban-
det dgande — brukande, konkretiserat i en forkopslag, kombineras med
fastighetsbildningslagens lamplighetskrav om ett forkdpsidrende leder till
att det skulle bildas dels ett lampligt familjejordbruk, dels en skogsfastig-
het p& exempelvis 50 ha, eller 100 ha eller 150 ha. Problemet berors dven
i specialmotiveringen dar det sdgs att det i vissa fall kan vara rimligt att
jorddgaren erbjuder arrendatorn pa ett arrendestille "som endast bestir av
en fastighets jordbruksmark att forvirva dven. fastighetens skogsmark™.
”"Om det behdvs bor arrendendmnden inhdmta yttrande frdn lantbruks-
ndmnden i den frigan”.

Frigan om fastighetsbildning dr emellertid ofta komplicerad. Lant-
bruksndmndens uttalande om att fastighetsbildning kan ske eller inte utgér
ingen garanti for att sa dr fallet. Lantbruksndmnden har ett vil utvecklat
samrad i fastighetsbildningsfragor men detta utesiuter inte att fastighets-
bildningen blir fsremal or judiciell prévning som kan leda till att triffade
avtal blir ogiltiga.

Om en férkdpsritt for arrendator skall infdras vill lantbruksniimnden
foresld ett enklare forfarande exempelvis genom ett tillagg till jordfGrvirvs-
lagen 4 § forsta stycket av innebdrd att forvirvstillstind skall viagras om
forvarvsfastigheten dr upplaten pa girdsarrende och arrendatorn 6nskar
forvirva egendomen. En f6rutsittning for att nimnden skall vigra till-
stdnd &r att egendomen &r utvecklad eller utvecklingsbar, att arrendatorn
fyller kraven pa yrkeskunskap och rationaliseringskungdrelsens krav for
statligt st6d.

Denna provning torde inte medféra ndgot merarbete av betydelse for
lantbruksndmnden, andra myndigheter behdver inte engageras mer @n nu
ar fallet, provningen bor gd snabbt, parterna behover inte i forviig eller
onddigtvis oroas av meningslosa intresseanmélningar.

Négra konflikter med fastighetsbildningslagen behdver inte uppkomma
och oldmpliga restfastigheter undviks eftersom lantbruksnimnden som
villkor for tillstind kan styra restfastigheternas disposition.

Detta yttrande har utformats av undertecknad lantbruksdirektor efter-
som remisstiden inte medgivit handliggning i beslutsorganet.

C-A Wirell
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LANTBRUKSNAMNDEN 1 SKARABORGS LAN

Niamnden ser arrendators foretrddesritt som en mojlighet att stirka det
6nskvirda sambandet mellan dgande och brukande. Ndmnden har inget
att invinda mot att arrendator tillerkdnns foretradesritt torst efter viss
“karenstid™, 3 eller 5 &r efter tilltridet.

Hur man ténker sig drendegdngen och beslutsprocessen i ett hembuds-
forfarande framgér inte helt klart av propositionen. Med tanke pa au
fragor om dgande-brukande representerar en visentlig del av jordbrukets
utveckling i stort kan det dvervidgas om inte hembudsforfarandet och den
beslutsprocess som sammanhdnger hirmed borde knytas till lantbruksor-
ganisationen med dess breda kontaktyta mot lantbruket, inte minst vad
giller jordforvirvslagens tildmpning. Dértill kommer évriga instrument
nimnderna (6rfogar Sver i avsikt att férverkliga statsmakternas intentio-
ner i jordpolitiskt hinseende.

Mot denna tanke talar vissa omstindigheter. Det framlagda lagforslaget
ar i vissa delar sa lagtekniskt komplicerat, att den juridiska kompetens
lantbruksndmnderna forfogar dver troligen ér otillricklig. Den dr ddremot
vl foretridd hos arrendendmnderna. Den pagdende personalminsknin-
gen begrinsar ocksd lantbruksnimndernas mojligheter att kunna arbeta
med dessa nya arbetsuppgifter. Mot denna bakgrund finner nimnden
Overvigande skil att inte avstyrka [orslaget.

Den enkelhet i regelsystemet som dr 6nskvird fran allman synpunkt
torde inte vara litt att uppné, och lantbruksndmnden kinner viss oro infér
denna bedémning. Det dr ofrdnkomligt att lantbruksnidmnderna kommer
att engageras en hel del som remissinstans till arrendendmnderna i dessa
drenden.

Vissa oklarheter och motsigelser synes f6religga i propositionen. Salun-
da framhalls i specialmotiveringen (s. 99), att inskrivningsmyndigheten
skall anteckna en intresseanmilan i det fall arrendeavtalet ir ett gards-
eller bostadsarrende. Enligt néista passus saknar det darvid betydelse om
avtalet dr torenat med ratt till forlingning eller ej. Det pidpekas dock att
ritten till forldngning har betydelse for fragan om hembudsskyldighet
enligt 6 §. Mot detta star uttalandet pd sid. 51 att en anteckning i fastighets-
boken om intresseanmilan utgér upplysmng om att hembudsskyldighet
foreligger.

Enligt lagforslaget avses hembudsskyldighet inte forellgg,a vid forvarv
som sker genom offentlig auktion enligt samiganderittslagen. Arrendato-
rer pa samiigda fastigheter gir hiirigenom miste om fdretridesritt. Aven
for en ensamiigare som vill slippa hembudsskyldighet kan det hir finnas
ett enkelt sitt att kringgd lagen genom att siitta in sina barn eller andra
narstdende som deldgare och darefter arrangera en forsaljning. Ndmnden
finner detta vara otillfredsstiillande och foreslar att orden “eller offentlig
auktion ...” utgdri 5§, 3 st, 6.
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Kommentarer till motionerna

Motion 1983/84:2782 och 2786 (del). Den viktigaste villkorsdndringen
som kan bli aktuell torde vara priset. Efter ett s. k. prisavslag pa en ansdokan
om jordforviarvstillstind kvarstar hembudsskyldigheten i det fall iigaren ar
beredd silja till en ldgre kopeskilling. Sdvitt nimnden kan se krivs inte att
sdnkningen av kopeskillingen skall vara avsevird for att hembudsskyldig-
het skall kvarstd inf6ér en andra forséljning.

Nidmnden finner det motiverat att ordet “avsevirt™ dr med i lagtexten
(12 §). For tillimpningen krivs dock anvisningar till dess en acceptabél
praxis har hunnit vixa fram. '

Motion 1983/84:2786. Nimnden ansluter sig till motionirernas uppfatt-
ning att 9 § bor utformas i enlighet med kommittéforslaget, varigenom
arrendatorn bereds tillfille att besikta hembjuden egendom.

Motion 1983/84:2787. Nimnden anser att den i propositionen angivna
frikretsen dr ldmpligt avgrinsad och vill darfor inte tillstyrka att den
utvidgas att omfatta syskon och deras avkomlingar. _

Vid skilighetsprovningen enligt 6 §, forsta stycket, 2, bér dock viss
hdnsyn kunna tas dven till syskon och deras avkomlingaf p& samma sitt
som nu sker vid provningen enligt JFL.

Motion 1983/84:2788. Namnden avstyrker bifall till motionens hemstil-
lan 2.

Enligt lantbruksndmndens beslut

Lars Kvarnemo
Avdelningsdirektor
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LANTMATERIVERKET

Remissen dr begrinsad till forslaget till lag om arrendators ritt att
forvidrva arrendestéllet och vissa motioner eller motionsyrkanden som har
samband med detta forslag. LMV begrinsar sig f6r sin del i huvudsak till
aspekter med utgéngspunkt i fastighetsbildningslagstiftningen. Med en
sddan avgridnsning blir det inte anledning att g4 in pa de sirskilda fragor
som tas upp i motionerna. . _

Forvarvsritt for arrendator enligt forslaget kommer i huvudsak att ak-
tualiseras i anslutning till tilitidnkt 6verlatelse av hela fastigheten. Arren-
datorns foreslagna forvirvsritt avser emellertid i princip endast arrende-
lotten. Det uppkommer darfor oftast en fraga om fastighetsbildning, efter-
som det i det helt dvervigande antalet fall torde forhalia sig s att arren-
delotten inte sammanfaller med fastigheten utan utgdr del av denna eller
eventuellt del av flera fastigheter. Om avskiljandet av arrendestillet genom
fastighetsbildning méter hinder skall emetlertid enligt forslaget férvirvser-
bjudandet till arrendatorn avse s& mycket av jorddgarens fasta egendom -
som behovs for att hinder mot fastighetsbildning inte skall foreligga.

Jordbruksarrende

Den vanligaste situationen vid sddant jordbruksarrende som lagforsla-
get avser, dvs. gardsarrende, torde vara att den berdrda fastigheten omfat-
tar ett brukningscentrum samt jord och skog varvid arrendet 4r begrinsat
till brukningscentrum och jordbruksdelen. I en del fall dr forhallandena
annorlunda men den nyss ndmnda situationen kan i den hir aktuella
diskussionen sannolikt ses som ett normalfall. Den fastighetsbildning som
behovs for genomforande av arrendatorns forvirv kommer i sddana fall att
g8 ut pa att skilja jorden fran skogen. Den nirmare avgrinsningen mellan
de bada styckningslotterna torde dirvid inte bli férstahandsfragan. Hu-
vudfragan blir i stillet om delning dver huvud taget kan medges.

Fastighetsbildningslagstiftningen och dennas tillimpning — som byg-
ger pa gillande strukturpolitiska riktlinjer — ar allmént sett restriktiv mot
att man delar upp lantbruksfastigheter sa att jorden och skogen skiljs at. De
bestimmelser som reglerar saken ir frimst 3 kap. 1, 5, 6 och 9 §§ fastighets-
bildningslagen. Bestimmelserna medger delning i det fallet att bada styck-
ningslotterna uppfyller kraven p4 ett limpligt sjilvstindigt féretag, dvs att
de var for sig kan anses som utvecklade eller utvecklingsbara lantbruks{o-
retag. Forhallandena torde oftast vara sddana att denna frutsittning inte
féreligger. Om endera eller badda av styckningslotterna inte uppfyller
lamplighetskraven kan delning medges om 4tgirden innebir en férbitt-
ring av fastighetsindelningen (3 kap. 9 §) och ir till 6vervigande nytta for
jordbruksnéringen (3 kap. 6 §: det sistndmnda kravet géller ocksé i det
foregdende fallet). Dessa forutsittningar — som innebir krav pa en positiv
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nettoeffekt av fastighetsbildningsatgirden — torde oftast inte foreligga.
Det sagda giller i vart fall om det 4r meningen att styckningsdelarna skall
fungera som sjalvstindiga enheter och alltsd inte skall liggas samman med
andra fastigheter. _

Man mdste mot denna bakgrund rdkna med att delning av fastigheten
i de hir aktuella forviarvsfallen oftast inte kan komma till stind. Forhallan-
det dr i och for sig inte sirskilt mérkligt, sett mot bakgrund av genomsnitt-
liga strukturférhillanden och mot bakgrund av att arrende 4 ena sidan och
dganderittsforvirv och fastighetsbildning 4 andra sidan styrs av helt skilda
materiella regler.

Fridgan om en mojlighet for arrendatorn att forvirva arrendestillet
maste dirfoér sannolikt i de flesta fall i realiteten ses som en friga om
mojlighet att forvidrva hela fastigheten. Det framgar ocksd av motivtexten
att det 4r meningen att den foreslagna regeln om anpassning till bestam-
melserna i fastighetsbildningslagen (6 § andra stycket andra meningen) i
vissa fall dr avsedd att leda till att arrendatorn erbjuds férvidrva hela
fastigheten. En sddan mekanism dr uppenbarligen nédvindig i ménga fall
om arrendatorns forvarvsritt skall ha ett reellt inneh&ll. Ocksa vid en mera
allmén bedémning med beaktande av strukturforhdllandena synes en sa-
dan uppldggning av lagstiftningen vara lamplig. I lagtekniskt avseende ir
det emellertid en brist att den hdr angivna mycket viisentliga innebdrden
av lagen inte kommer till uttryck i den foreslagna lagtexten.

I fall d4 hembud till arrendatorn avseende del av fastighet 6vervégs bor
arrendendmnden eller lantbruksnimnden samrdda med 6verlantmétar-
myndigheten si att fastighetsbildningsaspekterna kan bli belysta pa bista
sitt. Detta underlattar i forekommande fall ocksd den efterf6ljande fastig-
hetsbildningsférrattningen.

Bostadsarrende

I friga om bostadsarrende synes det vara realistiskt att utforma samord-
ningen med fastighetsbildningslagstiftningen pa det sitt som ir foreslaget
i propositionen. LMV har diarfor inga erinringar mot lagforslaget sivitt
betrdffar bostadsarrendefallen.

Prisfragan

Savil vid hembud avseende jordbruksarrende som vid hembud avseen-
de bostadsarrende har prisfrgan stor betydelse for forvirvsrittens funk-
tion. Till skydd for arrendatorn foreslas i 12 § regler som aktualiserar en
jimférelse mellan det pris som arrendatorn har erbjudits och det pris som
betalas vid senare forsiljning till annan képare. Denna prisjaimforelse kan
bli besvirlig i fall da forsdljningsobjekten inte sammanfaller. Vid bostads-
arrende utgdrs arrendestéllet oftast bara av en mindre del av den berdérda
fastigheten och det kan vara svart att korrelera priset pd fastigheten till
priset pa arrendestillet.
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1 propositionen (s. 206) sigs 1 friga om det hir ber6rda problemet att
jamforelsen mellan de olika kdpeskillingarna och villkoren i dvrigt far ske
med hédnsyn till virderelationerna mellan den fasta egendom som avses
och att ledning kan hiamtas i de olika taxeringsvardena.

Med hénsyn till att det kan vara en krivande uppgift att ritt bedéma
varderelationen mellan de bade jaimforelseobjekten — i sammanhanget
kan ocksé erinras om att taxeringsvirdena har en i viss min schablonmais-
sig karaktdr — 4r det tydligt att den f6reslagna provningen av prisrelatio-
nen 1 praktiken maste bli ganska grov i de hir asyftade fallen.

Beslut i detta drende har fattats av lantmiteriverkets styrelse. Hirvid har
deltagit, férutom undertecknad- ordférande, ledaméterna Roland Briinn-
strom, Margot Hékansson, Leif Isaksson, Kristofer Térngird och Sven
Eric Akerfeldt. I den slutliga handliggningen har dven deltagit tekniske
direktoren Olle Millgérd, féredragande, samt lantmétaren Helge Torsein.

Jim Widmark
Olle Millgard
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DOMANVERKET

Genom remiss 84-05-15 har lagutskottet anhallit om att doméinverket
skall yttra sig Over rubricerat drende. Med anledning hirav far verket
anfdra foljande. -

Dominverket tillstyrkte i remissvar 1982-04-22 arrendelagskommitténs
f6rslag angdende foretradesritt for gardsarrendator att forvirva arrende-
stdllet. I propositionen foreslds att denna ritt dven skall gilla arrendator
av bostadsarrende. Verket tillstyrker &ven detta men foreslar att forutsatt-
ningen skall vara att bostadshuset skall vara dsatt ett taxeringsvirde.

Diremot avstyrker verket bestimt det i propositionen foreslagna intres-
seanmdlningsforfarandet. Enligt verkets uppfattning dr systemet ondodigt
och utgdr en helt otidsenlig byrakratisering. Lagstiftningen som kringgir-
dar dverlatelseritten av jordbruksfastigheter dr redan nu alltfér komplice-
rad.

Det dr for verket sjdlvklart att om en forsdljning blir aktuell pa den enes
eller den andres initiativ i {0rsta hand avyttra arrendestillet till arrenda-
torn. Ett hembud bér i enlighet med propositionen antas eller avslas inom
tre mdnader. Fornyad hembudsskyldighet bér intrida om “villkoren for
Overlatelsen sammantagna dr avsevirt ogynnsammare for jordigaren™.
Enbart det forhallandet att "kopeskillingen dr ldgre™ bor i dessa dverlatel-
ser, som ofta dr forenade med olika villkor av annan art, inte féoranleda ny
hembudsskyldighet. Vid {6rnyad hembudsskyldighet bor tidsfristen avkor-
tas till en manad.

I 6verensstimmelse med motion 1983/84:2787 yrkande 4 anser verket
att lagstiftningen inte skall ha retroaktiva verkningar.

Vid handldggningen av detta drende har. férutom undertecknad, delta-
git avd direktéren Gunnar Vikman, féredragande.

Bo S. Hedstrém
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LANTBRUKARNAS RIKSFORBUND

Lantbrukarnas Riksforbund (LRF) har beretts tillfdlle att avge yttrande
Over regler om arrendators foretradesritt att forvirva arrendestillet (pro-
position 1983/84:136 jimte motioner) och far med anledning hirav anféra
foljande.

Sammanfattning av LR Fs synpunkter

LRF tillstyrker liksom tidigare en forkopsriitt for arrendatorn nér arren-
defastigheten skall siljas.

LRF anser dock att rubricerade forslag till foretradesritt for arrendator
att forvirva arrendestillet dr alltfér komplicerat och tidsédande i sin
tillimpning, vilket dven i vissa situationer kan medféra rittsforluster for
sdljaren.

Enligt LRFs mening bor jordbruksarrendatorn erhalla en generell for-
kopsritt som skall gilla bade girdsarrende och med gardsarrende jamfor-
bart sidoarrende. Jordbruksarrendatorn bor 4 trida i koparens stille i ett
redan ingdnget kdpefdrhallande. '

Lantbruksnimnden bérisamband med jordférvarvsprovningen bevaka
arrendatorns forkdpsratt. '

Vid forsiljning av stérre markkomplex med flera arrendatorer bor dessa
gemensamt erbjudas triida i koparens stille. Vid forviarvsprovningen skall
sedan lantbruksndmnden som villkor for forvarvstillstind foreskriva hur
fastigheten skall delas mellan dessa.

Forképsritten bor ej fa utdvas

om koparen dr siljarens make eller avkomling, syskon eller syskons

avkomling,

om andel av fastighet dverlats till annan deldgare i fastigheten,

om det i ovrigt dr obilligt mot kdparen eller sdljaren att forkop utdvas.

Allmdnna synpunkter

Enligt LRFs mening ér det som i savél tidigare remissvar som i skrivelse
till arrendelagskommittén angivits av stor vikt att en jordbruksarrendator
erhaller en forkopsriitt. .

[ stor utstrickning sdljs en utarrenderad fastighet direkt till arrendatorn.
Det forekommer dock dven forsaljningar till annan in arrendatorn, ibland
utan dennes vetskap, vilket kan medfora sévil sociala som ekonomiska
paféljder f6r honom.

I arrendelagskommitténs betankande (SOU 1981:80) lades forslag till
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lag om forkopsratt for jordbruksarrendatorer. En fastighet som skulle
siljas skulle enligt detta forslag {6rst hembjudas till arrendatorn till ett av
lantbruksnidmnden i forvig godként pris.

LREF tillstyrkte forslaget med den dndringen att férkdpsférfarandet i
lantbruksndmnden skulle inledas forst sedan férvarvsansokan inkommit
till ndimnden, sdledes efter samma grunder som géller f6r den kommunala
forkopsritten.

I proposition 1983/84:136 har forslaget till arrendators forkdpsritt i
vésentliga delar omarbetats. Anledningen hiirtill synes vara att regeringen
ansett att dven bostadsarrendator bor ges samma rétt som jordbruksarren-
dator att, di arrendefastigheten skall séljas, fA4 mojlighet forvirva sitt
arrendestille.

For att inom samma lag ge sdvil jordbruks- som bostadsarrendatorerna
en forkops- (foretrides-) ritt foreslas i propositionen att denna utformas
i likhet med den lag (lag 1982:352) som géller f6r hyresrittsinnehavare att
for ombildning till bostadsratt forvirva hyresfastigheten. Olikheterna mel-
lan en hyresfastighet och ett arrendestélle dr dock stora.

Nidmnda lag innebir att en bostadsrittsforening, en juridisk person, for
hyresrittsinnehavarnas rikning skall inge en intresseanmailan till inskriv-
ningsmyndigheten. Det dr darfor alltid enbart tva parter, fastighetségaren
och bostadsrittsforeningen, som #r inblandade i foérvirvsiarendet. Det
foreligger dartill alltid identitet mellan vad som skall séljas och vad som
skall forvirvas. .

Det dr troligt att en majoritet av arrendatorerna kommer att vara intres-
serade av att d&tminstone f4 ett erbjudande att kdpa arrendestillet vid en
f6rsaljning av arrendefastigheten. Var och en av dessa arrendatorer méste-
for att f& denna mojlighet inge en intresseanmailan till inskrivningsmyn-
digheten.

P4 jordbrukstastigheter i framfér allt kustldgen dr upplételse av bostdds-
arrenden vanlig. Pa storre fastigheter dr det inte ovanligt med 50— 100
upplitelser. Med tanke pa det stora antal avstyckningslotter som kan bli
aktuella kan fastighetsbildningsmyndighetens handliggning ménga gang-
er ta mycket ling tid om inte dessa drenden sérskilt prioriteras. Sedan ett
hembud delgivits arrendatorn har denne tre ménader pd sig att acceptera
detta. Jorddgaren kan dérefter forsdlja fastigheten med undantag av de
arrendelotter dir arrendatorn accepterat hembudet. Emellertid kan dven
Ovriga nyttjanderittsinnehavare gora gillande att dessa skall erhélla ett
nytt hembud da fastigheten siljs under dbropande av att det pris deras
nyttjanderitter ingdr med i forsiljningspriset for hela fastigheten ar lagre
dn det som angivits i det tidigare hembudet. Den administrativa handligg-
ningen och de tvister som dirvid kan uppkomma med bl. a. mycket besvir-
liga véirderingsfragor torde allt {6r ofta medfora att det kan ta avsevird tid
innan en forsiljning av arrendefastigheten kan komma till stdnd om det nu
Overhuvud taget gar att finna en slutgiltig 16sning.
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Behovet av en forkdpsritt for bostadsarrendatorerna forefaller emeller-
tid inte vara lika stort som fér jordbruksarrendatorerna da besittnings-
skyddet for bostadsarrendatorerna dr sa starkt att arrendatorn praktiskt
taget aldrig kan tvingas flytta. Dirjimte har bostadsarrendatorn ritt att
silja arrenderdtten. Han har darvid alitid mojlighet att fa erséttning for
savill sina investeringar som for arrenderittens virde. Skillnaden mellan
jordbruks- och bostadsarrendatorernas férhéllanden dr emellertid sé stora
att en gemensam lag om férkdpsriatt kommer att innebdra mindre lyckade
lagregler for endera eller bada arrendekategorierna. Fragan om en for-
kopsritt for bostadsarrendatorer bor av skil som ovan angivits bli féremal
for ytterligare dverviganden. '

Jordbruksarrendestillet torde endast pa slittbygderna vara identiskt
med arrendefastigheten. Arrendestillet maste darfor i enlighet med pro-
positionen kompletteras med sd mycket av jordigarens egendom att erfor-
derlig fastighetsbildning kan genomforas. Detta innebir att hembudet till
jordbruksarrendatorn, som enligt {6rslaget skall ske genom arrendendmn-.
den, ofta méste kompletteras med hidnsyn till de krav som fdstlghctsblld-
ningsmyndigheten kan stélla.

En foretradesritt enligt propositionen kan innebéra att det tar lang tid
innan ett slutgiltigt hembud kan 6verlimnas till arrendatorn. Lingdragna
procedurfrigor av ovan angivet slag kan innebira att jorddgaren gor
rattsforluster trots att grundforutsittningarna {6r en foretridesriitt maste
vara att jordigarens ekonomiska situation inte rubbas pa grund av en
sddan ritt.

Forfarandet med intresseanmilan kommer att innebéra stora kostnader
for savil den enskilde som for samhéllet. En arrendator som forsummar att
i tid fornya sin intresseanmilan gir miste om sin (Orvirvsritt till arrende-
stdllet om detta siljs under sddan period. Denna risk torde vara speciellt
stor i det fall arrendatorn avlider och hans dodsbo dvertar arrendet. Det
kan inte heller uteslutas att atgdrden med intresseanmilan verkar stérande
pd drhéllandet mellan arrendatorn och jordigaren, vilket pa sikt kan ge
negativa konsekvenser for hela arrendemarknaden.

Enligt LRFs uppfattning bér lantbruksndmnden i samband med for-
viirvsprovningen kunna bevaka att arrendatorn ges mojlighet att trida i
koparens stille. Hirigenom blir forfarandet med intresseanmalan onddigt
vad giiller jordbruksarrendatorerna.

Enligt LRFs mening bor forkopsforfarandet for jordbruksarrendatorn
inledas nédr en kopare hos lantbruksndmnden ansdker om forvirvstill-
stind. Lantbruksnamnder skall innan eventuelit tillsténd tmnas till kd-
paren och under forutsiittning att fastigheten inte erfordras for strukturra-
tionalisering, meddela eventuella férk$psberiittigade jordbruksarrendato-
rer att en kopehandling idr upprittad samt att arrendatorerna inom’ tre
manader skall meddela huruvida de avser att utéva sin forkopsratt.

Forkopsritten bor saledes innebira att arrendatorn/arrendatorerna far
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intrida 1 kOparens stélle i ett redan inginget kopeférhdllande mellan
jorddgaren och en kopare. Betriffande erforderliga jamkningar och 16s
egendom som ingdr i kopet bor den kommunala férkopslagens regler
kunna gilla.

Enligt LRFs mening bér som i tidigare remissvar anforts forkopsratt
gilla, férutom vid girdsarrende, om arrendeupplatelsen ir ett med gérds-
arrende jamforbart sidoarrende — arrendet kan vara sidoarrende dérfor -
att arrrendatorn dr juridisk person, t. ex. dodsbo eller handelsbolag, darfor
att arrendatorn har bostad utanfér arrendestiillet. Den grundliggande
forutsittningen for forkopsratt bor vara att limpliga brukningsenheter kan
astadkommas.

Om andel av fastighet skall siljas skall enligt propositionen forst hela
arrendestillet hembjudas till arrendatorn. _

Ar inte samtliga andelsdgare ense om att hembjuda arrendestiillet till
arrendatorn kan den som onskar sdlja sin andel tvingas att med st6d av
samidganderittslagen begira offentlig auktion av fastigheten. Sirskilt sté-
tande 4r detta om en syskonkrets gemensamt dger den gird dir de ir
uppvuxna och en deldgare dnskar silja sin andel till de dvriga delidgarna.
Néagon forkopsratt bor inte forekomma vid sadan férsiljning.

LRF ansluter sig i 6vrigt till de undantag fran [6rkopsréitten som anges
i propositionen. Dock bor frikopsratt ej heller f4 utdvas om forsiiljning
sker till syskon eller syskons avkomling,.

Sirskilda komplikationer kan uppsté i de fall torsdljning skall ske av ett
storre markkomplex med flera arrendatorer och dar kanske dven viss del
brukas av fgaren sjilv. Ett f6rkdp med flera arrendatorer inblandade bér
Kunna tillga si att dessa gemensamt trider i koparens stalle. Vid forvirvs-
provningen aligger det sedan lantbruksnimnden, att som villkor for for-
virvstillstdnd foreskriva hur fastigheten skall delas mellan berdrda arren-
datorer. Kan arrendatorerna inte komma 6verens om att f6lja lantbruks-
namndens f6reskrifter far det ursprungliga forviirvet provas. Om endast
ndgon eller nagra arrendatorer vill fork6pa sina arrendestillen som kan
vara bestdende brukningsenheter eventuellt efter ndgon komplettering,
men Svriga arrendatorer avbojer fork6p kan svérigheter uppsta f6r silja-
ren att genomfora forsdljningen. I en siddan situation maste det anses
obilligt mot siljaren om arrendatorns forkép skulle komma till stind '
sdvida inte lantbruksndmnden kan férvérva aterstoden av egendomen och
hela férsiljningen salunda genomféras. Aven i vissa fall av fastighetsreg-
lering och byte kan obillighetssituationer uppkomma.

LANTBRUKARNAS RIKSFORBUND

Thorsten Andersson
Jan de Woul
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SVENSKA KOMMUNFORBUNDET

Svenska kommunférbundet har beretts tillfdlle att avge yttrande over
dels ett forslag till lag om arrendatorers riitt att férviarva arrendestillet
(prop. 1983/84:136), dels i lagutskottet vickta motionsyrkanden med an-
ledning av lagférslaget. Forbundets styrelse far med anledning hérav an-
fora foljande.

Inférandet av en lag som ger gards- och bostadsarrendatorer en {6retri-
desritt att forvarva arrendestillet dr enligt styrelsens uppfattning motive-
rat av jordbrukspolitiska och sociala skil. Styrelsen anser att regeringens
forslag erbjuder en allmint sett godtagbar [6sning' pa lagtekniska och
andra svarigheter och godtar forslaget i stort.

Man kan friga sig vilken inverkan den foreslagna foretridesritten kan
ha nidr det giller en kommuns intresse att upplata gardsarrenden {6r
jordbruk. Fragan aktualiseras forst och frimst i den inte ovanliga situation
att kommunen i avvaktan pd plangenomfdrande — dir marken helt eller
delvis skall nyttjas for annat dndamal dn jordbruk — vill nyttiggéra
forvirvad jord genom att upplata den pa arrende. Nir genomférandet av
kommunens planer senare sker dr det mycket vanligt att cn kommun siljer
marken till ndgon annan, t. ex. en exploator, och diirvid uppdrar &t denne
att ndrmare genomfdra den dndrade markanviandningen. Den nu {6reslag-
na lagen mojliggor inte ett sddant f6rfarande — hembud maste ske dven i
ett sadant fall. Arrendelagskommitténs forslag till forkopslag (2 § andra
punkten) innebar att forkdpsritten inte skulle gilla bl. a. ndr cgendomen
ingick i stadsplan eller var avsedd for annat &ndamal iin jordbruk. Kom-
mittén uttalade att forkopsritten i sddant fall knappast var beriittigad.
Négot skil till att det remitterade forslaget saknar sddant undantag har inte
angetts. Styrelsen delar utredningens uppfattning och anser att motsvaran-
de undantag bor intas i lagen.

Motionerna 2782 och 2786

I motionerna yrkas att ordet avsevirt i forslagets 12 § skall utga.

Styrelsen konstaterar forst att hembudsreglerna tillgodoser hégt stillda
krav pé effektivitet i det mest visentliga hinseendet, nimligen betriffande
prisavvikelser. Forslagets 12 § innebér att — dven om ett hembud upphért
att gilla — Gverlatelse till ndgon annan inte far ske om kdpeskillingen dr
lagre. I detta avseende saknar regeln marginal — minsta sinkning av priset
innebir att dverlitelsen blir ogiltig.

Nir det daremot géller dvriga villkor medger lagforslaget att Gverlatelse
till annan sker i fall da villkoren sammantagna — inklusive priset — inte
4r avsevirt ogynnsammare for jorddgaren dn vad som angavs vid det
tidigare hembudet. Vad som avses med uttrycket "avsevirt ogynnsamma-
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re” framgar av prop. 1981/82:169 s. 52 f. Styrelsen har att i forsta hand
beakta vilka effekter regleringen kan f4 i friga om kommunala arrendeupp-
latelser. Med hénsyn till att 12 § endast medger att andra villkor dn priset
dndras och anpassas till ett nytt forhandlingslidge med en ny f6rvirvare och
att regeln dr av betydelse for en 6nskvird smidighet i fastighetsomséttning-
en, bor stadgandet bibehallas enligt regeringens forslag.

Motionerna 2787 och 2788 .

Styrelsen avstyrker bifall till yrkandena i remitterade delar av motioner-
na.

Reservationer anfordes av c-ledamoterna enligt bilaga 1 och av m- och
fp-ledamoterna enligt bilaga 2. '

SVENSKA KOMMUNFORBUNDET

John-Olof Persson

Bilaga 1

RESERVATION

av Perolof Holst, Arne Jonsson, Birger Lundstrém och Ingrid Zetterstrém
(samtliga c)

Motion 2787

Styrelsen delar motiondrernas negativa uppfattning om de retroaktiva
momenten i den foreslagna lagstiftningen. Vidare tillstyrker styrelsen kra-
vet pa forenklad lagteknisk 16sning.

Sista stycket utgar.

Bilaga 2

RESERVATION
av Ella Tengbom-Velander, Carl Cederschifld, Goéran Elgfelt, Gerd
Axelsson-Onsten och Jonas Wallin (samtliga m) samt Ulla Arnholm (fp)
Vi anser i forsta hand att lagforslaget skall avslds dd det medf6r 6kad
byrdkrati och pa sikt minskar utbudet av arrendegardar. I andra hand,
direst lagforslaget genomfores, anser vi att lagen ej skall utformas s att
den far en retroaktiv tillimpning. Vi delar majoritetens uppfattning att
arrendators forkopsratt icke skall gilla egendom som ingér i stadsplan
eller ar avsedd for exploatering.

"8 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr 35
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SVENSKA KYRKANS FORSAMLINGS- OCH
PASTORATSFORBUND

Lagutskottet har givit Svenska kyrkans férsamlings- och pastoratsfor-
bund tillfille att yttra sig over rubr lagforslag och motioner. I anledning
hirav far forbundet anféra foljande.

I forbundets yttrande over arrendelagskommitténs betinkande (SOU
1981:80) motsatte sig inte forbundet en f6rkopsratt for arrendatorn. Dock
ansdg forbundet atr den lagtekniska 16sning som kommittén valt borde
kunna férenklas. Forbundet forordade 1 stillet en samordning med den
kommunala férkdpsritten. Forbundet kan emellertid dven ansluta sig till
den 1sning som valts i propositionen, ndmligen att utforma forkdpsritten
efter mdnster av lagen om ritt till fastighetstorvirv {6r ombildning till
bostadsriitt. Aven om regeringens forslag, som ocksi anfdrts i motionen
1983/84:2787, ir onddigt komplicerat dr det 4nda en (6rdel att som mdns-
ter (6r nya lagar anviinda sig av redan befintliga sddana inom niirliggande
rittsomraden. En forenkling av den nu foreslagna lagtekniska ldsningen
nir det giller arrendatorns féretradesritt ar dock onskvird.

En viésentlig princip inom lagstiftningens omrade &r att en lag inte far
ges retroaktiv verkan. Parterna i ett avtalsforhallande skall alltsa vid tid-
punkten for avtalets ingdende kunna Overblicka konsekvenserna av sitt
handlande under den tid som avtalet 15per. Tillkommer nya lagar eller sker
féréindringar i befintlig lag skall som princip gilla att dessa inte blir
tillimpliga p4 redan ingdngna avtal. P4 grund hiirav dr férbundet kritiskt
till att lagen undantagslost foreslds trdda i kraft den 1 januari 1985 och
ansluter sig i stillet till yrkandet nr 4 i ovanndmnda motion. En (érdel
skulle da vara, som ocksd ndmns i motionen, att dnskvidrda lagtekniska
forenklingar hinner genomfdras innan lagen hunnit tillimpas i nigon
storre utstrickning.

SVENSKA KYRKANS
FORSAMLINGS- OCH PASTORATSFORBUND

Ake Nilsson

Patrik Tibbling
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SVENSKA LANTARBETAREFORBUNDET

Riksdagens lagutskott har berett Svenska Lantarbetareférbundet tillfil-
le att avge yttrande Over regeringens proposition angdende fordndringar i
arrendelagstiftningen samt 6ver vissa motioner i anledning av detta. For-
bundet vill med anledning dérav anféra foljande.

Allmdn motivering

Eftersom tillgdngen till arrendemark alltmer synes fa betydelse for en
sund strukturrationalisering inom jordbruket, ir det av stor vikt att arren-
delagstiftningen utformas si att den frimjar uppndende av méilen for
jordbrukspolitiken.

Foretrddesrdtt for jordbruks- och bostadsarrendatorer att forvdrva arrende-
stillet

Forslaget om att ater infora forkopsritt {or arrendatorn vid forséljning
om arrendet ir ett gardsarrende tillstyrkes i princip av forbundet. Ur social
och sysselséttningspolitisk synpunkt, savil fér arrendatorn som for even-
tuellt anstilld arbetskraft, 4r det rimligt att arrendatorn ges fortur om
forsdljning blir aktuell. Férbundet avstar frin att kommentera detaljer i
samband med forkopsritten, men vill dock pdpeka att férvirvet i vanlig
ordning ur jordpolitisk synvinkel bor provas av lantbruksnimnden.

Forbundet vill ocksd hdvda att det kan féreligga starka skil att dven
infora forkopsritt {or sidoarrenden. I manga fall utgor sidoarrendena en
lika betydande faktor som gardsarrendet i arrendatorns planering och
uppbyggnad av sitt foretag. En forlust av ett sidoarrende kan innebira ett
kullkastande av en uppbyggd driftsinriktning.

Savil vad giller gardsarrende som sidoarrende ir lantbruksnimndens
langsiktiga planering ur jordpolitisk synpunkt av stor vikt i samband med
forviarv av arrendestillen. Redan vid tilltridande av ett arrende borde
lantbruksndmndens yttrande 6ver den langsiktiga planeringen i omradet
inhdmtas. Detta skulle kunna innebdra en styrka for arrendatorn vid
dennes driftsplanering och skulle di kunna férebygga alltfér stora omvilv-
ningar i foretagets drift vid en forsiljning av en arrenderad fastighet.

Om lag om foretrddesritt infores, synes det ocksd rimligt att arrendatorn
gdr en motprestation i form av en intresseanmalan. For undvikande av
eventuella tvistigheter om anmilan gjorts eller ej, bor en sddan anmilan
goras till inskrivningsmyndigheten.

P4 samma sdtt bor hembudsskyldighet 4laggas jorddgaren for hela ar-
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rendestallet, om intresseanméilan har ingivits. Forbundet vill dock i mot-
sats till forslaget i propositionen hivda att det kan foreligga vissa fordelar
om hembudet godkédnnes av lantbruksndmnden innan det 6versindes till
arrendatorn. Ett sddant forfarande bor vara en garanti for att forvirvet inte
ar orimligt i forhallande till allmdnna grundprinciper i jordférvirvshin-
seende.

Stockholm 1984-09-10

SVENSKA LANTARBETAREFORBUNDET

Bdrje Svensson
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SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Sveriges Advokatsamfund har geom remiss den 14 maj 1984 beretts -
tillfille att avge yttrande dver dels regeringens proposition 1983/84:136
savitt avser forslaget till lag om arrendatorers riitt att forvirva arrendestil-
let, dels motionerna 1983/84:2782, 2786, 2787 och 2788 savitt giller sam-
ma sak. Med anledning dirav anfor samfundet foljande.

Redan nu ir en forsiljning av jordbruksfastighet omstindlig och tung-
rodd, bl. a. genom att prévning erfordras enligt forképslagen och enligt
jordforvirvslagen. Den procedur som ett genomfdrande av forslaget skulle
medforaide fall intresseanmélan foreligger skapar ytterligare problem for
fastighetsomséattningen. :

Genomfors forslaget kan betydande svirigheter uppstd dir det finns
flera arrendatorer p& en egendom. I dessa fall foreligger risk for langdrag-
na fastighetsbildningsétgirder som kanske inte alltid leder till fastighets-
bildning. Detta med{6ri sin tur en icke 6nskvird osdkerhet f6r dverlitaren
intill dess forréttningen avslutats.

P4 ovan anforda grunder anser sig samfundet inte kunna tillstyrka att
forslaget blir foremal for lagstiftning.

Skulle likvél forslaget laggas till grund for lagstiftning, bor de fragor
som rdr fastighetsbildning med anledning av férkdpsritten forst ytterliga-
re penetreras. '

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Sven Harald Bauer

Bengt Bergendal
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SVERIGES DOMAREFORBUND

Domareférbundet har 1982-04-11 till justitiedepartementet avgivit re-
missyttrande angdende Arrendelagskommitténs betinkande Arrenderitt
I1 (SOU 1981:80). I yttrandet har forbundet framfort betidnkligheter i vad
géller inférande av forkopsratt for arrendatorer men har, ehuru med stor
tvekan, godtagit forslaget. . :

Det i propositionen framférda forslaget angaende forkopsritt medfor
enligt forbundets mening forbattringar i férhdllande till arrendelagskom-
mitténs forslag. Sdlunda ankommer det enligt det nya f6rslaget pa arren-
datorn att taga initiativet till férkOpsrétt pa sa satt att han har att gora s. k.
intresseanmilan {or att forkopsritt dver huvud taget skall aktualiseras.
Hirigenom undgdr jorddgaren skyldigheten enligt kommitténs forslag att
alltid forst soka lantbruksniimndens godkinnande av skriftligt férslag till
kopeavtal, ndgot som varit helt onddigt dérest arrendatorn alls inte varit
intresserad av att forviirva arrendestillet.

Forbundet hyser fortfarande, liksom 1 sitt yttrande 1982, uppfattningen
att det ar svart att tdnka sig att en jordégare, som dmnar sdlja utanf6r
kretsen av nira anférvanter, underldter att erbjuda en sittande arrendator
att forvirva arrendestillet. Sdsom. forbundet dir framhallit torde det vid
forsaljning till andra dn anhoériga vara arrendatorn som i forsta hand
erbjudes kop. och lagforslag om térkopsritt kan darfor synas onddigt.
Emellertid kan sddana situationer férekomma dér det inte gérs hembud av
jorddgaren vid ifrdgasatt forsiljning av arrendestillet till andra dn jord-
dgarens anforvanter. Det forefaller darfér lampligt att arrendatorn genom
lag tillforsdkras rétt att alltid — med de i forslaget angivna undantagen —
framfor utomstaende forvirva egendomen pd samma villkor som dessa.
Den i 6 § forsta stycket 2 punkten av fOrslaget upptagna klausulen, enligt
vilken hembud icke behdvs om det skulle vara oskéligt att arrendatorn far
utéva sin (orkopsritt, fr anses utgdra tillrdcklig garanti {Or att andra
synpunkter dn arrendatorns tillmits betydelse i hindelse av intressekolli-
sion.

I likhet med departementschefen anser forbundet, att sidoarrenden ej
bor vara forenade med forkopsritt for arrendatorn. Mot forkopsritt vid
sddana arrenden talar bl. a. det forhallandet att dessa mera sillan utgor i
och for sig limpliga bruksenheter. Arrendatorerna torde dirfor inte kom-
ma att annat én i ringa utstrickning slutligt fdrviirva sina sidoarrendestil-
len. o

En nyhet ir det i propositionen framférda forslaget att infora forképs-
ritt dven for bostadsarrendatorer. For forkopsritt vid bostadsarrenden
talar visserligen i regel enahanda skill som betriffande forkopsratt for
gardsarrendatorer. Stora praktiska svarigheter synes emcllertid uppkom-
ma betriffande forkopsritt nir forsiljning skall ske av en storre egendom
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med ett flertal fritidshus p arrenderad mark med stor tomtareal. Om flera
. arrendatorer kan hivda forkopsritt, uppkommer betydande oldgenheter
vid bestimmande av féretradesritten dem emellan. Att uppdela ett kdp av
en stor fastighet eller av ett flertal fastigheter uti flera kép av mark som
arrenderas, ett vart kop avseende allenast ett arrendestille, torde vara
ogorligt. Ofta torde f. 6. sidan uppdelning vara oskalig for jorddgaren,
bl. a. med hinsyn till risken f6r ldgre pris vid forsiljning av egendomen i
smirre delar. Dessa och nirliggande problem har enligt {orbundets upp-
fattning inte utretts tillrickligt for att redan nu foranleda lagstiftning.
Forbundet kan darfor icke f6r ndrvarande tillstyrka forslaget att infora
forkopsratt for bostadsarrendatorer men anser sig kunna tillstyrka forsla-
get om {orkopsritt for gdrdsarrendatorer.

Forslaget till lagen om férk6psritt har utformats efter forebild av lagen
1982:352 om rétt till fastighetsforvary for ombildning till bostadsritt. For
att lagtilliimpnirigen ej skall bli onddigtvis komplicerad bor lagreglerna i
gorligaste mén f3 lika lydelse i de bida lagarna. Férbundet finner for sin
del anledning icke foreligga atti 12 § av forslaget lata ordet avsevirt utgd;
bortsett fran svarigheten att bedoma huruvida villkoren for en senare
Overlatelse dver huvud taget ir ogynnsammare 4n en tidigare for jordaga-
ren kan det rimligen inte vara meningen att varje i det nirmaste betydel-
selésa villkorsforsimring skall hindra overlatelse under tid d& arrenda-
nerna 1983/84:2782 och 2786 punkt 3. Likasé avstyrks férslaget om inf6-
rande i 9 § av skyldighet for jorddgaren att lata besiktiga egendomen; det
torde hora till rena undantagsfallen att jorddgaren motséitter sig besikt-
ning.

I anslutning hartill vill forbundet foresla ett tilldgg till 5 § tredje stycket
6 s4 att denna erhiller foljande lydelse: 6. om fdrvirvet sker genom inrop
pa exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om
samdaganderitt eller vid {6rsdljning enligt 16 § jordférvarvslagen.”

Med anledning av yrkandet under punkten 2 i motion 1983/84:2787 vill
férbundet anfora féljande. Under 6 § forsta stycket 2 i forslaget inrymmes
stora mdjligheter att undvika hembudsskyldighet. Bl. a. kan syskons eller
deras avkomlingars forvirv av utarrenderad fastighet ing4 hiirunder, om
det skulle vara oskéligt att arrendatorn erhdller férkopsritt. Reglerna i
nimnda lagrum ldmnar enligt férbundets uppfattning tillracklig mojlighet
att i fall dér s finnes pakallat 1ata forsiljning till ndra sliktingar g fore
férsdljning till arrendator.

Med hinsyn till att lagradet och departementschefen kommit till olika
uppfattningar om tolkningen av dverlitelseférbudet i 12 § av férslaget
anser forbundet det vara 6nskvirt att riksdagen gor ett fortydligande av
vad forbudet avser.

Departementschefen har foreslagit att lagen trider i kraft den | januari
1985 och att den — bl. a. av sociala skl — bor fa tillimpas dven betriffan-
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de arrendeavtal som ingatts fore ikrafttradandet. | motion 1983/84:2787
punkt 4 har hemstiillts att reglerna icke skall tillampas forrin fr. o. m. den
tid da jorddgaren tidigast kan siga upp avtalet genom uppsigning efter
ikrafttradandet. :

Enligt forbundets mening har forslaget 1 motionen fog f6r sig. I 6ver-
gingsbestimmelserna till lagen 1982:678 om dndring i jordabalken stadgas
sdlunda betriffande 9 kap. 31 § — angdende ritt att 6verldta arrende till
make eller avkomling — att reglerna i deras dldre lydelse géller fram till
den tidpunkt till vilken jorddgaren tidigast kan siga upp avtalet efter
ikrafttridandet. Dirjamte stadgas att 9 kap. 31 § dock skall tillimpas redan
tidigare, om antingen arrendatorn ensam eller arrendatorn och fére ho-
nom hans make eller ndgon av hans foréldrar brukat arrendestillet under
sammanlagt minst tio ar nir tillstind sokes.

Forbundet anser — med hinsyn till att lagstiftning ej skall utom i
alldeles sdrskilda fall gdras retroaktiv — det vara pakallat att motsvarande
Overgdngsbestimmelse infors betrdffande lagen om arrendatorers riitt till
forkop, oaktat fragan om ikrafttrddande erhallit annan I6sning i forebil-
den om ritt till fastighetsforviarv for ombildning till bostadsritt.

Deltagare: Carl-Gustaf Grotander, ordf., Bodil Hulgaard, Bo Lenter,
Gerhard Moller, ref., Peter von Méller och Anders Palm.

For domareforbundet

CARL-GUSTAF GROTANDER
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SVERIGES JORDBRUKSARRENDATORERS FORBUND

Genom remiss har Sveriges Jordbruksarrendatorers Férbund (SJA) be-
retts tillfdlle till yttrande dver ovan angiven del av propositionen.
I anledning hérav far forbundet anféra féljande.

Rdtt till forkopen angeldigen digdrd

Det md inledningsvis framhallas att den nu aktuella lagstiftningen avser
fall da fastighetens dgare frivilligt och pa eget initiativ vidtager atgérder {or
avyttring av sin fastighet. I de fall da fastigheten till stdrre eller mindre del
ar utarrenderad ir tanken att ge arrendatorn mojlighet att bli forvarvare av
densamma. | bakgrunden ligger ocksa forutséttningen att siljaren inte pa
grund av lagstiftningen skall {4 lagre kopeskilling eller forsimring av
andra forséljningsvillkor.

Forbundet vill betona det angeldgna i att regler om arrendatorernas ritt
i hdr avsedd situation tillskapas.

Vi vill férst rikta uppmérksamheten pd den skillnad som foreligger
mellan jordbruksarrende och bostadsarrende. Bostadsarrendatorns situa-
tion dr den att hans besittningsskydd &r s& starkt att han praktiskt taget
aldrig kan bli tvingad att avflytta fran sitt arrendestélle efter en uppsig-
ning. Han har dirjamte ritt att Gverlata sitt arrendestille sedan han forst
hembjudit detta till jordigaren. Vill jorddgaren 16sa arrenderitten maste
han ersitta arrendatorn for arrenderittens virde samt for de investeringar
arrendatorn gjort pd arrendestillet. Bostadsarrendatorn ir dirfor alltid
garanterad att fa ersittning {6r sina investeringar d han 6nskar avtrida
arrendet.

Utan att pa négot siitt férringa behovet av forkSpsritt for bostadsarren-
datorer vill vi peka pa det forhallandet att en jordbruksarrendator i mot-
sats till en bostadsarrendator inte har ndgot ekonomiskt skydd for sina
investeringar pa den arrenderade fastigheten.

Arrendatorernas investeringar bade stora och sma tenderar att 6ka. Nir
det inte finns négon lagstiftning om att jorddgarna skall investera pd
arrendegirdarna s att de far en teknisk standard som ér jimférbar med
dgarbrukade gardar, d4 méaste arrendatorerna sjilva investera.

Bristen p4 lagstiftning om att arrendegérdar skall tekniskt folja med i
utvecklingen gor att jorddgarna 4r obenigna att g med p4, att pa rimliga
villkor teckna tilldggsavtal om arrendatorernas investeringar. De krav pa
avskrivningstider och 6vergdng av dganderitten till de av arrendatorerna
bekostade investeringarna som t. ex. dominverket kraver, liknar ren kon-
fiskation. '

Bo- och brukningsplikten

Jordférvirvslagens krav pa bo- och brukningsplikt vid kép av jord-
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bruksfastighet drabbar speciellt hirt en arrendator som brukar en fastighet
som skall siljas.

Det forsta som en kdpare maste gora for att bli trovirdig som kopare dr
att sdga upp arrendatorn i anslutning till att han séker forvirvstillstind.

Bostad

En jordbruksarrendator och hans familj har sin bostad pa arrendestiillet
och &r oftast djupt rotad i bygden. En uppsdgning pa grund av férsiljning
leder ofta till att arrendatorn far byta yrke, bostadsort och gora en stor
ekonomisk forlust pa sina investeringar.

En forképslag ser vi ddrfor som mycket viktig {or arrendatorerna.

Enligt SJAs mening skall en jordbruksarrendator erhilla generell ritt att
forkopa arrendestillet. Detta skall gilla bade gardsarrenden och med
girdsarrenden jimfoérbara sidoarrenden. Det dr viktigt att dessa ingér for
att undvika avtalskonstruktioner i syfte att kringgé lagen, t. ex. sidoarren-
deskontrakt och hyresavtal med annan familjemedlem {6r bostaden eller
krav vid nyupplatelse att arrendatorn driver sin verksamhet i bolagsform.

Forkopsriatten {or jordbruksarrendatorer kan 16sas pé flera sitt. I vart
férra remissyttrande férordade vi att den skall utformas enligt den kom-
‘munala forképslagen. Vi tror att det ir ett bra sitt.

Regeringens forslag i proposition 1983/84:136 kommer att fungera. Vi
har emellertid vissa betéinkligheter vad géller intresseanmailan. Vi anser att
forfarandet med intresseanmilan kommer att stéra relationerna mellan
dgare och brukare speciellt pd den privata arrendemarknaden dirfor att
den méste goras oberoende av om garden skall siiljas eller inte.

Forfarandet med intresseanmilan blir bide administrativt tungrott och
dyrbart. Vi anser i likhet med arrendelagskommittén att lantbruksnidmn-
den bor handliagga [Grkopsriitten.

Séllan sammanfaller den arrenderade delen med registerl’aétigheten.
detta innebér att det dnda blir lantbruksndmnden som fir préva om
hembudet dr forenligt med jordforvirvslagen och fastighetsbildningsla-
gen.

Sammanfatining

[ sdvil samhdllets som den enskildes intresse ligger att nya forfattnings-
regler utformas s4 att de vallar minsta rhé')jliga besvar och kostnader. [ detta
fall menar SJA att for sektorn jordbruksarrende kan forenklingar i inled-
ningsskedet vinnas om intresseanmilan utgar och lantbruksnamnden far
till uppgift att handha bevakningen. $a vitt férbundet kan se kan reglerna
i 6vrigt t. ex. om hembudsskyldighet och arrendendmndens uppgifter i
sammanhanget behallas s& gott som oférindrade.

SVERIGES JORDBRUKSARRENDATORERS FORBUND

Sven-Ingvar Nilsson
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SVERIGES JORDAGAREFORBUND

Sammanfattning

Sveriges Jordidgareforbund avstyrker inférandet av en forkopsratt for
arrendatorer. Behovet av att aterinfora en for inte linge sedan avskaffad
forkopsratt dr inte styrkt. En forkopsritt skulle innebéra stora nackdelar,
bl. a. en ytterligare minskning av utbudet av arrendejord samt starkt 6kad
byrékrati och krdngel med dérav féljaﬁde Okade kostnader f6r det allmén-
na och for jordidgare och arrendatorer. Det rader mycket delade meningar
bland Sveriges lantbrukare om limpligheten av att infora en forkSpsritt
for arrendatorer. Om en forkdpsritt 4ndé infores, maste den f& en annan
utformning in enligt regeringens proposition.

I likhet med ménga andra organisationer och myndigheter med insikter
och erfarenheter i arrendefragor anser Sveriges Jordigareférbund, att
behovet av att inféra en lagstadgad forkopsritt for jordbruksarrendatorer
inte ar styrkt. Det ir inte ldnge sedan den lagstadgade forkopsriitten
avskaffades.

Forhallandena pd arrendemarknaden har under senare &r undergtt
stora forandringar. Ekonomiskt innebir detta bl. a., att arrendatorerna

‘numera inte normalt dr den svagare parten i arrendeforhillandet. Aven’
lagstiftningen har inneburit en avseviird {6rstirkning av arrendatorernas
stéllning i forhéllande till jorddgarna. Motiven for en lagstadgad l‘érképs;
ratt r darfor nu avsevirt svagare 4n ndr forkopsritten avskaffades. Det
starka besittningsskydd som géller for arrendatorer innebdr t. ex., att ar-
rendatorerna redan nu i praktiken har en foretridesritt nar arrendestallet
avyttras. Mdjligheterna for en ny dgare att sjdlv bruka den kopta fastighe-
ten dr ju mycket osdkra. Arrendatorn 4r ofta den ende tidnkbare koparen
och har darfor mojligheter att [orvarva arrendestiillet pd féorménliga vill-
kor. ' '

For att beddmningen av friga om f6rkopsritt skall ske utifran realistiska
utgdngspunkter maste starkt understrykas, att existerande arrendeuppla-
telser i normalfallet inte avser pa sikt lampliga brukningsenheter och
normalt inte heller sammanfaller med bildade registerfastigheter. Forkops-
ritten forutsitter darfér omfattande och kostnadskrivande fastighetsbild-
ningsatgirder och att ytterligare mark tages i ansprdk ut6ver den arrende-
rade. Komplicerade jordbrukspolitiska utredningar och bedémningar
mdste goras. Kontroversiella beslut fattas och Overklagas. Arbetsbordan
och kostnaderna 6kar starkt for myndigheter och enskilda. Har samhillet
verkligen rdd med detta? Finns det verkligen utrymme for cn sd omfattan-
de expansion av olika myndigheters verksamhet? Ar kostnaderna och
oldgenheterna verkligen virda de pﬁétﬁdda men ovissa vinsterna av att
infora en lagstadgad forkopsratt? :

For godsens del innebir de omfattande omstruktureringar av fastighets-
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bestdndet som f6ljer av inférandet av en forkopsratt, att man slar sonder
underlaget fér fungerande arrendeforvaltningar inom godsen och att man
hindrar mojligheten att bibehalla och bygga upp stora rationella jordbruk
genom att ta in f. d. arrendegardar under eget bruk. En ny kopare till ett
gods med arrendegardar ber6vas underlaget for att fortsiitta och utveckla
jord-'och skogsbruket under eget bruk. Detta far ullvar]ig'a konsekvenser
for den anstillda arbetskraften inom jord- och skogsbruk m. m. Anstillda
méste avskedas och nya arbetstilifdllen gar forlorade. _

Att det frén vissa hall finnes ett intresse att arrendatorerna lagstiftnings-
vigen ges en privilegierad stéllning vid forsiljning av jordbruksfastigheter
innebir inte, att detta skulle vara ett beaktansvért samhallsintresse. Det 4r
visserligen i de flesta fall naturligt, att arrendatorn erbjudes att férvirva
arrendestillet om det skall siljas. Men att tvinga en siljare att silja till en
av lagstiftaren utpekad person, 4r nigot helt annat och f6r niringslivet och
svenska forhdllanden i dvrigt frimmande. Det strider mot grundliggande
principer fér dganderitten och avtalsfriheten. Detta dr si mycket allvarli-
gare som Agarens ritt att bestimma 6ver egendomen och dess anvéndning
redan forut ar starkt begrinsad genom allehanda lagstiftning, t. ex. jord-
hivdslag, skogsvardslag, jordférvarvslag och arrendelagstiftning m. m.
Aganderitten ir inte ndgot sjilvindamal utan en institution av storsta
betydelse i samhillet. Syftet dr att sdkerstilla en ldngsiktig och rationell
hushéllning med den fasta egendomen. Aganderitten kan inte utan allvar-
liga konsekvenser uttunnas hur mycket som helst. Om igarna sjilva inte
ens far bestimma 6ver vem som skall fa kdpa deras egendom om den skall
séljas, blir incitamenten till langsiktig vard och hushallning starkt forsva-
gade. I alldeles sirskilt hég grad giiller detta for godsen, dir ju si mycket
av verksamheten forutom I6nsamhet i driften syftar till en kostnadskrivan-
de vird av arvet av kultur och natur. Detta forutsitter, att dgaren kan
bestimma over egendomens framtida dgareforhallanden.

Den foreslagna forkopsriatten kommer att skapa konflikter och motsitt-
ningar mellan arrendatorer och jordigare. Detta ér till nackdel inte bara
for existerande arrendeforhallanden utan minst lika viktigt, till stort men
for den framtida utvecklingen, bl. a. genom en minskad bendgenhet att
arrendera ut och genom diverse transaktioner for att kringgd lagstiftning-
en. En siddan utveckling dr inte i nagons intresse. Allra minst i samhillets
och konsumenternas men inte heller de framtida arrendatorernas.

Aven mellan arrendatorerna inbordes kan forutses konflikter och irrita-
tion. Vilken arrendator skall fa rdtt att kopa fore andra arrendatorer nir
arrendejord beh&ver tagas i ansprék for att bilda nya fastigheter i samband
med forkop?

Det kan inte heller vara rimligt, att man genom godsens splittring rycker
undan underlaget for bevarandet av viktiga kultur- och naturvirden. Det
overensstaimmer e) med samhillets malsédttningar inom kulturminnes- och
naturvérden.
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Om en fork6psritt anda infores, bor den utformas efter, modell av den .
kommunala forkopsritten, dvs att arrendatorn ges mdjlighet att intrada i
koparens stille i ett redan triffat kopeavtal. Komplikationer kan intridffa
dven med ett sddant system, t. ex. om identitet inte foreligger mellan
arrendestillet och den forsalda egendomen och dér flera arrendatorer
finnes. Det dr emellertid vida Idmpligare och rimligare, att det Sverlates &t
den intresserade koOparen att sjilv 16sa dessa problem — eventuellt i
samarbete med lantbruksndmnden. Om t. ex. arrendatorn inte vill behalla
hela den forvirvade egendomen, kan han med lantbruksnimnden, even-
tuella dvriga intresserade arrendatorer eller andra intressenter dverens-
komma om vidareforsdljning av de delar av egendomen som han inte sjilv
onskar forvirva. Behovet av omfattande och kostnadskrivande arbete for
lantbruksndmnder och andra myndigheter begrinsas genom att det &vilar
den intresserade kdparen att samordna de intressen som behdvs for att
uppfylla de villkor som jorddgaren redan har verenskommit med en
annan kdpare.

Det bor inte komma i fraga att infora en forkdpsratt vid dverlatelser av
andelar av fastigheter. En forkopsritt vid forsiljning av andelar av fastig-
heter medfor stdtande konsekvenser, t. ex. genom att arrendatorn far en
forkopsritt till hela fastigheten i fall dir forkopsritten aktualiserats av att
endast en deldgare vill silja sin andel till annan deldgare, t. ex. ett syskon.

Frikretsen méste vidgas till att omfatta bl. a. férildrar, syskon, syskon-
barn eller dessas avkomlingar eller make och forsdljningar till eller fran
nigon av jorddgaren eller frikretsen dgd juridisk person.

Inte heller betriffande bostadsarrenden finnes anledning att inféra en
lagstadgad forkopsritt. Att upplata bostadsarrenden inom jordbruksfas-
tigheter kan i vissa fall vara ldmpligt men det dr oftast olampligt att
dganderitten till bostadstomten skiljes fran dganderitten till jordbruksfas-
tigheten. Att bilda enklaver av frimmande bostadsfastigheter inne i en
jordbruksegendom medfdr komplikationer av manga olika slag. Férfaran-
det vid forkdp av bostadsarrenden, bl. a. fastighetsbildning, blir mycket
komplicerat.

Forkopsritten bor ej gélla retroaktivt. Det strider mot svensk réttstra-
dition och ridttsmedvetande, att det allmdnna retroaktivt ingriper med
tvingande bestimmelser i frivilliga avtal mellan néringsidkare.

Stockholm den § september 1984

Johan Nordenfalk ' Johan af Petersens
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FIDEIKOMMISSARIERNAS INTRESSEORGANISATION

Sammanfattning

Fideikommissariernas Intresseorganisation avstyrker inforandet av en
forkopsritt for arrendatorer. Behovet av att aterinfora en for inte linge
sedan avskaffad forkopsritt dr inte styrkt. En forkdpsritt skulle innebéra
stora nackdelar, bl. a. en ytterligare minskning av utbudet av arrendejord
samt starkt 0kad byrékrati och krangel med dérav féljande dkade kostna-
der for det allminna och for jorddgare och arrendatorer. Det rdder mycket
delade meningar bland Sveriges lantbrukare om ldmpligheten av att inf6ra
en forkopsritt fr arrendatorer. Om en forkdpsratt anda infores, maste den
fi en annan utformning én enligt regeringens proposition.

I likhet med manga andra organisationer och myndigheter med insikter
och erfarenheter i arrendefragor anser Fideikommissariernas Intresseor-
ganisation, att behovet av att inféra en lagstadgad forkopsritt for jord-
bruksarrendatorer inte dr styrkt. Det 4r inte linge sedan den lagstadgade
forkopsritten avskaffades. ’

Forhallandena pa arrendemarknaden har under senare ar undergitt
stora fordndringar. Ekonomiskt innebir detta bl. a., att arrendatorerna
numera inte normalt dr den svagare parten i arrendefdrhallandet. Aven
lagStiftningen har inneburit en avsevird (Orstdrkning av arrendatorernas
stillning i forhallande till jorddgarna. Motiven for en lagstadgad forkops-
ratt ar darfér nu avsevirt svagare dn nér forkdpsritten avskaffades. Det
starka besittningsskydd som giller for arrendatorer innebir t. ex.. att ar-
rendatorerna redan nu i praktiken har en foretridesritt nir arrendestéllet
avyttras. Mojligheterna f6r en ny dgare att sjilv bruka den kdpta fastighe-
ten dr ju mycket osdkra. Arrendatorn ér ofta den ende tinkbare képaren
och har dirfér majligheter att forvérva arrendestiillet pa fGrmdénligd vill-
kor.

For att beddmningen av friga om fork6psritt skall ske utifran realistiska
utgédngspunkter maste starkt understyrkas, att existerande arrendeuppla-
telser i normalfallet inte avser pd sikt limpliga brukningsenheter och
normalt inte hellersammanfaller med bildade registerfastigheter. Férkops-
ritten forutsitter darfor omfattande och kostnadskridvande fastighetsbild-
ningsatgirder och att ytterligare mark tages i ansprik utdver den arrende-
rade. Komplicerade jordbrukspolitiska utredningar och beddémningar
maste goras. Kontroversiella beslut fattas och dverklagas. Arbetsbordan
.och kostnaderna 6kar starkt for myndigheter och enskilda. Har samhaliet
verkligen rdd med detta? Finns det verkligen utrymme fér en sa omfattan-
de expansion av olika myndigheters verksamhet? Ar kostnaderna och
oligenheterna verkligen virda de pastddda men ovissa vinsterna av att
infora en lagstadgad forkopsratt?
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For godsens del innebdr de omfattande omstruktureringar av fastighets-
bestadndet som f6ljer av inforandet av en forkpsratt, att man slér sénder
underlaget fér fungerande arrendeférvaltningar inom godsen och att man
hindrar maojligheten att bibehalla och bygga upp stora rationella jordbruk
genom att ta in . d. arrendegardar under eget bruk. En ny kopare till ett
gods med arrendegdrdar berdvas underlaget for att fortsitta och utveckla -
jord- och skogsbruket under eget bruk. Detta far allvarliga konsekvenser
for den anstillda arbetskraften inom jord- och skogsbruk m. m. Anstéllda
méste avskedas och nya arbetstillfallen gar férlorade. .

Att det fran vissa hall finnes ett intresse att arrendatorerna lagstiftnings-
vigen ges en privilegierad stdllning vid forsidljning av jordbruksfastigheter .
innebir inte, att detta ocksa skulle vara ett beaktansvirt samhéllsintresse.
Det ar visserligen i de flesta fall naturligt, att arrendatorn erbjudes att
forvirva arrendestéllet om det skall sdljas. Men att tvinga en siiljare att
sélja till en av lagstiftaren utpekad person, dr ndgot helt annat och for .
niringslivet och svenska férhéllanden i 6vrigt frimmande. Det strider mot
grundliggande principer for dganderdtten och avtalsfriheten. Detta ar sa
mycket allvarligare som dgarens ritt att bestimma over egendomen och
dess anvindning redan forut ar starkt begrinsad genom allehanda lagstift-
ning, t. ex. jordhidvdslag, skogsvérdslag, jordforvarvslag och arrendelag-
stiftning m. m. Aganderiitten iir inte nagot sjéilvéindamél utan en institution
av storsta betydelse i samhadllet. Syftet dr att sdkerstilla en langsiktig och
rationell hushdllning med den fasta egendomen. Aganderitten kan inte
utan allvarliga konsekvenser uttunnas hur mycket som helst. Om 4garna

sjilva inte ens fir bestimma 6ver vem som skall fa kopa deras egendom om

den skall saljas, blir incitamenten till Ingsiktig vard och hushéllning starkt
forsvagade. | alldeles sdrskilt hog grad giller detta for godsen, dar ju sd
mycket av verksamheten férutom lonsamhet i driften syftar till en kost-
nadskrivande vard av arvet av kultur och natur. Detta forutsitter, att
dgaren kan bestimma over egendomens framtida dgareférhallanden.

Den foreslagna forkopsratten kommer att skapa konflikter och motsitt-
ningar mellan arrendatorer och jorddgare. Detta ir till nackdel inte bara
for existerande arrendeforhallanden utan minst lika viktigt, till stort men
for den framtida utvecklingen. bl. a. genom en minskad bendgenhet att
arrendera ut och genom diverse transaktioner for att kringgd lagstiftning-
en. En sddan utveckling ér inte i ndgons intresse. Allra minst i samhillets
och konsumenternas men inte heller de framtida arrendatorernas.

Aven mellan arrendatorerna inbdrdes kan forutses konflikter och irrita-
tion. Vilken arrendator skall fa ritt att kopa fore andra arrendatorer nir
arrendejord behover tagas i ansprak for att bilda nya fastigheter i samband
med forkop?

Det kan inte heller vara rimligt, att man genom godsens splittring rycker
undan underlaget for bevarandet av viktiga kultur- och naturvirden. Det
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overensstimmer ej med samhéllets mélsdttningar inom kulturminnes- och
naturvarden. ' :

Om en torkopsratt nda infores, bor den utformas efter modell av den
kommunala forkdpsrittten, dvs att arrendatorn ges mojlighet att intrida
i kOparens stille i ett redan traffat kdpeavtal. Komplikationer kan intriffa
dven med ett sidant system, t.ex. om identitet inte foéreligger mellan
arrendestillet och den f6rsilda egendomen och dir flera arrendatorer
finnes. Det dr emellertid vida lampligare och rimligare, att det dverldtes &t
den intresserade kOparen att sjilv 16sa dessa problem — eventuellt i
samarbete med lantbruksndmnden. Om t. ex. arrendatorn inte vill behélla
hela den férvarvade egendomen, kan han med lantbruksnimnden, even-
tuella 6vriga intresserade arrendatorer eller andra intressenter dverens-
komma om vidareforsiljning av de delar av egendomen som han inte sjalv
onskar forviarva. Behovet av omfattande och kostnadskriavande arbete for
lantbruksndmnder och andra myndigheter begriinsas genom att det dvilar
den intresserade koparen att samordna de intressen som behdvs for att
uppfylla de villkor som jorddgaren redan har 6verenskommit med en
annan kopare.

Det bor inte komma i fraga att infora en forkopsratt vid dverlatelser av
andelar av fastigheter. En forkopsriitt vid forsiljning av andelar av fastig-
heter medfor stotande konsekvenser, t. ex. genom att arrendatorn far en
forkopsritt till hela fastigheten-i fall dar forkopsritten aktualiserats av att
endast en deldgare vill sdlja sin andel till annan deligare, t. ex. ett syskon.
- Frikretsen miste vidgas till att omfatta bl. a. fordldrar, syskon, syskon-
. barn eller dessas avkomlingar eller make och torsiljningar till eller frén
nagon av jordidgaren eller frikretsen dgd juridisk person. Forkopsritt kan
sdledes inte komma i friaga vid Gverlételse till aktiebolag enligt lagen om
avveckling av fideikommiss. '

Inte heller betriffande bostadsarrenden finnes anledning att infora en
lagstadgad forkopsratt. Att uppléita bostadsarrenden inom jordbruksfas-
tigheter kan i vissa fall vara limpligt men det dr oftast oldmpligt.att
dganderitten till bostadstomten skiljes fran dganderitten till jordbruksfas-
tigheten. Att bilda enklaver av frimmande bostadsfastigheter inne i en
jordbruksegendom medfor komplikationer av ménga olika slag. Férfaran-
det vid frkdp av bostadsarrenden, bl. a. fastighetsbildning, blir mycket
komplicerat. :

Till fideikommissegendomarna ir oftast knutna viktiga kultur- och na-
turvdrden. Inférandet av en forkdpsratt som splittrar dessa godskomplex
undanrycker det nédviindiga underlaget for bevarandet av detta i hog grad
skyddsvirda arv av kultur och natur. Detta dr mycket oldmpligt. Det
strider mot samhillets malsittning inom kultur- och naturminnesvarden.
Det kan inte heller forenas med den i lagen om avveckling av fideikommiss
klart uttalade stravan att forhindra en uppsplittring av de storre fideikom-
missegendomarna i samband med fideikommissens avveckling.
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Forkdpsritten bor ej gilla retroaktivt. Det strider mot svensk rattstra-
dition och rittsmedvetande, att det allminna retroaktivt ingriper med
tvingande bestimmelser i frivilliga avtal mellan niringsidkare.

Trolle-Ljungby den 5 september 1984

Trolle-Wachtmeister

9 Riksdagen 1984./85. 8 saml. Nr 35
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Bilaga 4

Lagradsremiss med forslag till indring i det i proposition 1983/84:
136 framlagda forslaget till lag om arrendatorers ratt att forvirva
arrendestillet

Sammanfattning

Riksdagen beslot varen 1984 (LU 1983/84:35) om édndringar i arrende-
lagstiftningen, framst jordabalkens regler om jordbruksarrende. Till grund
for de nya reglerna, som tridde i kraft den 1 januari 1985, 1ag forslag i
proposition 1983/84:136. Vid behandlingen av lagstiftningsirendet beslot
utskottet att ett i propositionen framlagt forslag till lag om arrendatorers
rdtt att férvdrva arrendestiilict jimte de motionsyrkanden som vickts med
anledning av detta forslag skulle remissbehandlas. I avvaktan pa remissva-
ren bordlades drendet i denna del.

I lagradsremissen behandlar utskottet nu det bordlagda firendet jimte en
under den allminna motionstiden i ar vickt motion.

Propositionens torslag innebdr att en arrendator far en principiell ritt
att fére andra forvirva arrendestiillet, om arrendeavtalet giller ett s. k.
gdrdsarrende, dvs. ett jordbruksarrende som omfattar bostad it arrenda-
torn, eller ett bostadsarrende. Utskottet tillstyrker att en sddan foretrides-
ritt infors.

Den féreslagna lagen ir utformad cfter monster av lagen om riitt till
fastighetsforvirv (6r ombildning till bostadsriitt och bygger sadlunda pd ett
system med intresseanmdlan frin arrendatorns sida. Jordigaren far, om
sédan anmilan har gjorts, inte siilja arrendestillct utan att forst genom ett
hembud ha erbjudit arrendatorn att forvdrva det. Om arrendatorn vill
forvirva arrendestidllet maste han inom viss tid anta hembudet. Utskottet
godtar i princip den foreslagna lagstiftningsmetoden.

Utskottet toreslar vissa dndringar 1 propositionens lagforslag. Sadlunda
skall arrendatorns intresseanmdlan gillaitio iristillet for , som foreslagits
i propositionen, fem ar. For att en bostadsarrendator skall fi gora en
intresseanmilan bor, anser utskottet, krivas att bostadshuset har dsatts
taxeringsvirde. En intresseanmailan bor vidare enligt utskottets forslag
gélla under en 6vergingstid om sex mdnader f6r dédsboet efter en avliden
glrds- eller bostadsarrendator.

Jordigarens hembud till arrendatorn skall enligt propositionen i princip
avse arrendestillet. Betriffande bostadsarrende foreslar utskottet, i syfte
att forenkla forfarandet vid bostadsarrendators frviryv av arrendestillet,
att jorddgaren skall vara hembudsskyldig endast om arrendestiillet omfat-
tar mer dn hilften av den fasta egendom som jordigaren avser att silja. [
propositionen foreslds vissa undantag fran hembudsskyldigheten. Bl. a.
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skall hembud inte behdvas om jordégaren siljer till make eller barn. Med
anledning av ett motionsyrkande anfér utskottet att det kan vara motiverat .
med en generds syn vid prévningen av om &verlatelse far ske till syskon
och andra niira anhdriga utan foregdende hembud till arrendatorn. Enligt
utskottets mening bor ett generellt undantag frdn hembudsskyldigheten
goras 1 fall d& en dgare av en andel i en fastighet siiljer sin andel till en
annan delidgare i fastigheten. Nagra siirskilda bestimmelser om att jord-
dgaren skall vara skyldig att lata arrendatorn besiktiga den hembjudna
egendomen, vilket foreslagits i en motion, anser utskottet inte nddvindiga.

I propositionen foreslas att jorddgaren i vissa fall skall vara skyldig att
pa nytt hembjuda arrendestdllet till arrendatorn trots att ett tidigare hem-
bud har upphdrt att gilla. Denna skyldighet foreligger om, vid en senare
tilltinkt forsdljning, kopeskillingen ar lagre eller villkoren for overlételsen
sammantagna ir avsevirt ogynnsammare fOr jorddgaren dn vad som an-
gavs vid hembudet. For att ge utrymme for en mer nyanserad beddmning
foreslar utskottet att kravet pa att kopeskillingen skall vara ligre slopas
och att en bedémning skall gbras med utgdngspunkt i om villkoren sam-
mantagna ir avsevirt ogynnsammare for jordigaren.

Utover de ovan ndmnda indringarna i propositionen ldgger utskottet
fram forslag till vissa kompletteringar av regeringens lagf6rslag. Bl. a.
foreslas justeringar i bestimmelserna om handldggning av drenden réran-
de hembud. Vidare gor utskottet vissa fortydligande uttalanden.

Reglerna om arrendators foretriadesritt bor enligt utskottet trida i kraft
den 1 juli 1985 och bli omedelbart tillimpliga ocksd pd arrendeavtal som
ingatts fore ikrafttridandet.

Propositionen

I proposition 1983/84:136 {oreslar regeringen (justiticdepartementet)
efter horande av lagradet att riksdagen antar i propositionen framlagda
forslag till B o

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om arrendatorers riitt att forvirva arrendestillet,

3. lag om andring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder, ' :

4. lag om dndring i lagen (1957:390) om fiskearrenden.

Forslagen i propositionen avser dels ﬁndringur i arrendelagstiftningen,
dels inférandet av en foretradesritt for jordbruks- och bostadsarrendato-
rer d& arrendestillet skall siljas. Riksdagen behandlade &r 1984 forslagen
om indringar i arrendelagstiftningen (se LU [983/84:35, rskr. 1983/
84:394, SFS 1984:678 —681). De nya reglerna har tritt i kraft den | januari
1985. 1 denna lagradsremiss tar utskottct upp propositionens forslag i
aterstdende delar, nimligen forslaget till lag om arrendatorers ritt att
forvirva arrendestillet och de dndringar i1 jordabalken och lagen om
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arrendendmnder och hyresnimnder som foranleds av detta forslag.
Lagférslagen 1—3 har tagits in i bilaga I till lagradsremissen (hir uteslu-
ten). Vid redovisningen av forslagen har i forekommande fall tagits hinsyn
till de dndringar 1 bestimmelserna som redan har beslutats av riksdagen
och som har trétt i kraft den | januari 1985 (jfr SFS 1984:678 och 679).
Betriffande propositionens huvudsakliga innehéll hinvisas till vad ut-
skottet anfor pas. 135,

Motionsyrkandena

1. Med anledning av proposition 1983/84:136 vickta motioner

Motion 1983/84:2782 Av Gunnar Olsson m. fl. (s), vari yrkas att riks-
dagen som sin mening ger regeringen till kinna vad som i motionen
anforts.

Motiondrerna anser, sdvitt nu ir i fraga, att ordet avsevart bor utgd ur
12 § forslaget till lag om arrendatorers rétt att forvirva arrendestillet.

Motion 1983/84:2786 av Lars Werner m. fl. (vpk). vari, sdvitt nu ir i
fréga. yrkas

3. att riksdagen med andrmg i proposmon 1983/84:136 beslutar att
bestimmelserna rérande forvirvsritt och hembud dndras i enlighet med
vad som anférs i motionen. _ _

Motionirerna anser betriffande férslaget till lag om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet dels att skyldigheten att avge intresseanmélan
bor slopas, delsatt en bestimmelse bor inféras om att jordidgaren skall vara
skyldig att l1ata arrendatorn besiktiga den hembjudna egendomen och dels
att ordet avsevirt bor utgd ur 12 §.

Motion 1983,°84:2787 av Martin Olsson m. fl. (¢), vari, savitt nu ir i
fraga, yrkas _

1. att riksdagen vad giller arrendators foretradesritt att forvdrva arren-
destiillet som sin mening ger regeringen till kinna vad som i motionen
anforts om vikten av att skyndsamt prova frigan om en forenklad lagtek-
nisk 16sning,

2. att riksdagen som sin mening uttalar vad som i motionen anforts om
syskon och deras avkomlingars riitt att forviirva utarrenderad fastighet,

4. att riksdagen beslutar att de i propositionen foreslagna reglerna for
lagen om arrendators ritt att forvirva arrendestallet skall tillimpas forst
fr. 0. m. den tidpunkt di jordigaren tidigast kan siga upp avtalet genom
uppsdgning efter ikrafttridandet.

Motion 1983/84:2788 av Arne Andersson i LJung m. fl. (m), vari, savitt
nu dr i fraga, yrkas

2. att riksdagen avslar forslaget till lag om arrendators riitt att forvirva
arrendestéllet.
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I1. Vid 1984/85 drs riksméte vickt fristdende motion

Motion 1984/85:84() av Mona Saint Cyr m. fl. (m), vari yrkas att riksda-.
gen som sin mening ger regeringen till kdnna att frdgan om forkopsratt for
arrendatorer bdr Overlamnas till utredningen om frikopsritt for vissa
arrendatorer.

Utskottet

Inledning

Arrende foreligger nidr ndgon upplater jord till nytitjande mot ersittning.
Upplatelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anligg-
ningsarrende eller ligenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns
i 7—11 kap. jordabalken (JB).

Jordbruksarrende ér enligt JB antingen gardsarrende eller sidoarrende.
Gérdsarrende foreligger nir arrendet omfattar bostad for arrendatorn.
Ovriga jordbruksarrenden ir sidoarrenden.

Bostadsarrende som arrendeform tillkom 4r 1968 genom éndringar i
1907 ars nyttjanderittslag. Andringarna syftade till att 6ka rittsskyddet for
de arrendatorer som har sina fritidshus eller aretruntbostiider pa arrende-
rad mark. Upplételse av mark for bostadsdndamal hade tidigare inte varit
férenad med ndgon ritt for arrendatorn till forldngning av arrendeavtalet.
Bostadsarrende foreligger enligt JB niér jord upplats fér annat indamal 4n
jordbruk och arrendatorn enligt arrendeupplételsen har ritt att pa arren-
destéllet uppfora eller bibehalla ett bostadshus. Det kridvs vidare att det
inte dr uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte dr att tillgodose
nigot annat dndamal dn att bereda bostad at arrendatorn och honom
ndrstdende. For att arrendatorn skall ha ritt till forldngning av avtalet
fordras att det pa arrcndestillet hnns ett bostadshus som har asatts tax-
eringsvirde.

Genom inférandet av JB skedde en genomgripande reform av reglerna
om jordbruksarrende. JB, som tridde i kraft den | januari 1972, innebar
bl. a. att en enhetlig lagstiftning tillskapades f6r jordbruksarrenden och att
jordbruksarrendatorerna fick sitt besittningsskydd visentligt forbittrat.
Riksdagen konstaterade emellertid redan ar 1974 (LU 1974:35) att det
fanns brister i arrendatorernas riittsskydd, och pé riksdagens begiran
tillsattes en sdrskild utredning, arrendelagskommittén, med uppdrag att
nidrmare utreda vissa arrendefradgor. Under utredningsarbetets ging vid-
gades kommitténs uppdrag till att omfatta i stort sett en allmin dversyn av
arrendereglerna.

Arrendelagskommittén lade ar 1978 fram betdnkandet (SOU 1978:36)
Arrenderitt 1, Jordbruksarrendatorns besittningsskydd m. m. P4 grundval
av betdnkandet genomfdrdes ar 1979 (prop. 1978/79:183, LU 1978/79:23)
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lagdndringar som bl. a. innebar att arrendatorernas besittningsskydd
starktes i fall da jordidgaren sjalv vill dverta arrendestillet. Aven reglerna
om bestimmande av arrendeavgiften vid férléngning av arrendeavtalet
dndrades. . . _ o

Hosten 1981 avlimnade arrendelagskommittén sitt slutbetinkande
(SOU 1981:80) Arrenderitt 2, Regler om investeringar i arrendejordbruket
m. m. | betidnkandet tog kommittén upp en rad olika frigor, och dvervi-
gandena resulterade i forslag till omfattande dndringar i JB:s arrendereg-
ler. Kommittén lade ocksé fram forslag till en sdrskild lag om arrendators

' forkopsritt, som skulle ge jordbruksarrendatorer ritt att under vissa for-
utsittningar forvarva arrendestillet, om jordigaren. avsag att silja det.
Samtidigt avvisade kommittén tanken pé att inféra en frikdpsritt, dvs. en
rdtt for arrendatorn att tvngsforvirva den arrenderade fastigheten. Ar-
rendelagskommitténs betinkande har remissbehandlats. '

Forslagen i den nu aktuella propositionen 1983/84:136 grundas pa
arrendelagskommitténs slutbetinkande. Som tidigare ndmnts (s. 131) tog
riksdagen ar 1984 stilining till propositionen och motionsyrkanden i an-
slutning till denna, utom savitt avsig forslaget om foretradesritt for arren-.
datorer och dirmed sammanhingande motionsyrkanden (se LU 1983/
84:35). Andringarna, som triidde i kraft den | januari 1985, innebiir bl. a.
att jordbruksarrendatorernas rittsliga stillning forbittrats nir det giller
investeringar pa arrendestillet och mojligheten att dverlata arrenderitten
till ndra anhorig. Ocksa reglerna om forfarandet vid férldngnings- och
villkorstvister vid jordbruks- och bostadsarrenden dndrades i syfte att
stirka arrendatorernas stillning.

Propositionens forslag till lagstiftning om foretradesritt foér arrendato-
rer avser till skillnad fran kommittéforslaget ocksad bostadsarrenden. Vi-
dare avviker propositionen frin betinkandet dirigenom att man valt en
annan lagteknisk 16sning 4n kommittén. Lagrddet uttalade vid sin gransk-
ning (prop. s. 188) att avsaknaden av remissbehandling av regeringens
lagforslag i viss man hade begrinsat lagridets mojlighet att beddma for-
slaget. Med hiinsyn hértill och till den kritik mot lagforslaget som framfor-
des vid en av utskottet viren 1984 anordnad hearing i Vinersborg beslot
utskottet att lagforslaget jimte motionsyrkandena skulle remissbehandlas.

P34 utskottets begidran har remissyttranden avgetts av Svea hovritt, Go-
teborgs tingsritt, arrendendmnderna i Stockholm, Linkdping, Malmé och
Goteborg, kammarkollegiet, lantbruksstyrelsen, statens lantmiiteriverk,
dominverket, Lantbrukarnas rikstérbund (LRF), Svenska kommunfor-
bundet, Svenska kyrkans férsamlings- och pastoratsférbund. Svenska
lantarbetareforbundet, Sveriges advokatsamfund, Sveriges domarefor-
bund, Sveriges jordbruksarrendatorers forbund, Sveriges jorddgare(dr-
bund och Fideikommissariernas intresseorganisation. Kammarkollegiet
har bifogat yttranden av stiftsndmnderna i Linkdping, Skara, Lund och
Goteborg. Till lantbruksstyrelsens remissyttrande har fogats yttranden
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frdn lantbruksnimnderna i Kristianstads, Skaraborgs och Vdstmanlands
lan.

Remissyttrandena finns intagna i btlaga 2 (hdr utesluten) till lagradsre-
missen.

Propositionens huvudsakliga innehdll

I propositionen laggs fram forslag till en sirskild lag om arrendatorers
ratt att forvérva arrendestdllet. Forslaget innebir att arrendator far ritt att
fore andra kopare forvirva arrendestillet, om arrendeavtalet géller ett s. k.
girdsarrende, dvs. ett jordbruksarrende som omfattar bostad at arrenda-
torn, eller ett bostadsarrende. Foretridesrétten har utformats efter ménster
av lagen (1982:352) om. ritt till fastighets{orvarv for ombildﬁing till bo-
stadsritt.

En arrendator som ir intresserad av att forvirva sitt arrendestille far
enligt propositionen gora en intresseanmdilan hos inskrivningsmyndighe-
ten. En intresseanmalan, som skall gilla under tem &r, medfér att jordiga-
ren inte far silja arrendestillet eller en del av detta utan att forst ha
hembjudit det till arrendatorn. Vissa undantag foreslas dock nir det giller
jordigarens skyldighet att hembjuda arrendestillet. Hembud skall sdlunda
inte behdva gdras bl. a. om jordigaren siljer till niira anhdrig eller till
staten eller kommun. Arrendendmnden skall kunna préva om det i vissa
andra fall féreligger undantag fran hembudsskyldighet.

Hembud skall enligt propositionen ske genom att jorddgaren ger in ett
forslag till kopeavtal till arrendendmnden. Sedan hembud har skett fore-
slas arrendatorn fa tre manader pa sig att anta hembudet. Nir hembudet
har antagits har ett kop kommit till stdnd.
propositionen en dverlatelse till ndgon annan dn arrendaiorn dnd& inte ske
under den tid som intresseanmélan giller, om kopeskillingen dr ligre eller
villkoren for overldtelsen sammantagna dr avsevirt ogynnsammare for
jorddgaren in vad som angavs vid hembudet.

Allmdnna dvervdganden

For nirvarande finns ingen lagstadgad rétt for arrendatorer att kdpa
arrendestéllet. Fore JB:s ikratttriidande den 1 januari 1972 hade jordbruks-
arrendatorer emellertid forkopsratt i vissa fall enligt en lag fran 4r 1943 om
arrendators forkopsratt. Bestimmelserna, som var tvingande, hade till
syfte att ge arrendatorn en trygg besittning och att motverka alltf6r talrika
férsdljningar av arrendefastigheter. Forkopsriitt foreldg i huvudsak endast
vid dess. k. sociala arrendena, dvs. sddana som omfattade hogst S0 ha odlad
jord och tillhdrde vissa dgarkategorier. Anledningen till att frkopsritten
avskaffades vid inférandet av JB var dels att bestimmeliserna hade kommit
* till omedelbar tillimpning endast i ett mycket begriinsat antal fali, dels att
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de hade haft negativa verkningar, bl. a. genom att de hade gjort jorddgarna
ohdgade att uppldta mark p4 arrende och medverkat till nedliggningen av
barkraftiga arrendegardar, dels att de i viss man forsvérat strukturrationa-
liseringen, dels ock att besittningsskyddet {or arrendatorer blev effektivare
och mera tidsenligt med de nya reglerna i JB och darfor inte behdvde
kompietteras med en forkopsritt (prop. 1970:20, s. B §71).

I Sverige har aldrig funnits nigon alimin ritt f6r arrendatorer att
frikdpa sin arrendegdrd. Fram till utgdngen av &r [976 fanns dock enligt
den s. k. ensittarlagen en ritt for nyttjanderittshavare, som pd annans
mark hade ett eget bostadshus fran tiden fére ar 1928, att under vissa
forutsttningar 15sa till sig marken. .

Efter JB:s ikrafttridande har fragor om AterinfOrande av forkopsritten
och inférande av en frikOpsritt varit foremal for riksdagens uppmirksam-
het vid ett flertal tillfillen, senast vid 1982/83 ars riksmote (se LU 1982/
83:27). En ndrmare redogérelse for frigornas behandling dessférinnan
iterfinns i betinkandet LU 1982/83:27.

Betriffande forkdpsrdit pekade utskottet i det ovan nimnda, av riksda-
gen godkinda, betdnkandet pd att remissinstanserna vid remissbehand-
lingen av arrendelagskommitténs forslag i princip stillt sig positiva till ett
aterinférande av en forkOpsritt for jordbruksarrendatorer men att det
rddde mycket delade meningar om hur en férkdpsritt borde utformas.
Utskottet [orutsatte att regeringen noga dvervagde remissinstansernas syn-
punkter och utformade ett {Orslag som var enkelt och tillfredsstillande
fran rdttssikerhetssynpunkt. Det var enligt utskottet ocksa viktigt att reg-
lerna utformades s4 att de inte 14att kan kringgas. BetrdfTande friképsrdit for
historiska arrenden ansig utskottet att det var angeldget att frigan blev
{Gremal for en forutsittningslds utredning. Om det déirvid visade sig att det
skulle innebira avseviirda svarigheter eller oligenheter, bl. a. frin réttssa-
kerhetssynpunkt, att infora en friképsfz'itt borde enligt utskottet provas
mojligheten att infora sdrskilda regler om {6rképsritt i dessa fall. Utskottet
tillade att det var viktigt att utredningsarbetet inte forsenade den d& avi-
serade propositionen pd grund av arrendelagskommitténs betdnkande
eller medforde att kommitténs forslag om ett aterinforande av en allmin
forkopsratt skdts pa framtiden. Om frikdpsritten inte hann utredas under
beredningen av propositionen borde regeringen enligt utskottets mening
lata utreda den i sdrskild ordning. | det sammanhanget borde, ansig
utskottet, ocksd utredas behovet av en {rikopsritt till tomtmark och fragan
om en sddan frikopsritt kan utformas pa ett sdtt som tillgodoser jordbruks-
och planpolitiska krav. .

Med anledning av riksdagens stédllningstagande tillkallades en sérskild
kommitté for att utreda frigan om inférandet av en frikdpsritt for inne-
havare av s. k. historiska jordbruksarrenden och av en frikdpsritt till
tomtmark. Kommittén, som antagit namnet frikGpsutredningen (Ju
1984:01), bor enligt sina direktiv ha avslutat utredningsarbetet fore utgdng-
en av ar 1985,
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Som tidigare nimnts (s. 135) ldggs i den nu aktuella propositionen fram
forslag till lagstiftning om ritt for gdrdsarrendatorer och bostadsarrenda-
torer att fore andra férvirva arrendestillet.

I motion 1983/84:2788 (m) yrkas (yrkande 2) att riksdagen avslar forsla-
get till lag om arrendatorers ritt att forvdrva arrendestéllet. Motioniirerna,
som frimst behandlar féretridesritten vid jordbruksarrende, anfor att de
flesta arrendatorer redan i dag i praktiken torde ha féretride framfor
andra kdpare om ett arrendestille blir till salu. Den forvirvsprévning som
foretas av lantbruksnimnden begrinsar ndmligen kretsen av kdpare hogst
visentligt. Motionidrerna menar att en jorddgare méste kunna ha mojlighet
att fritt silja sin egendom: i dessa fall dock inom forvarvslagstiftningens
ramar. | motionen pekas vidare pé att arrendatorns villkor dr oférdndrade
om ndgon annan kdper fastigheten i frdga. Motiondrerna erinrar om att
ritten till férkop av arrendestéllet slopades for ca tio dr sedan. Att nu éindra
lagstiftningen &r enligt motionédrerna inkonsekvent och inte dgnat att ska-
pa tilltro till 1dngsiktigheten i lagstiftningen. Enligt motionirerna mdste
det ocksa beaktas att besittningsskyddet for arrendatorer avsevirt stiirkts.
Motionirerna anfor slutligen att den foreslagna metoden med intressean-
milan 6kar byrakratin och att férfarandet med hembudsskyldighet riske-
rar att pa sikt minska utbudet av arrendemark.

I den under den allminna motionstiden i ar vickta motionen 1984/
85:840 (m) yrkas att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att
fragan om foretradesritt {or arrendatorer bor dverldmnas till trikdpsutred-
ningen. Enligt motiondrerna dr (Gretridesritten en viktig frdga, men kom-
plicerad fran sdvil sakliga som lagstiftningstekniska synpunkter. I motio-
nen anférs att lagstiftningsarbetet darfor inte har kunnat fortga pd sitt som
utsprungligen planerats; nya frigor har uppmirksammats och {Sranlett
ytterligare 6verviganden och omarbetningar. Motiondrerna erinrar vidare
om riksdagens ovan redovisade uttalanden (s. 136) rorande mojligheten att
infdra sirskilda regler om forkdpsratt for den hindelse frikdpsritt inte
skulle bli aktuell. Med hénsyn till de foreliggande omstindigheterna och
till behovet av att en lagstiftning om foretridesritt redan fran borjan
utformas pa lampligt sétt bor, menar motioniirerna, dven fragan om fore-
tridesritt dverldmnas till frikdpsutredningen for ytterligare utredning och
Overviganden. '

Av de remissinstanser som pd utskottets begdran har yttrat sig over
propositionen och de med anledning hirav vickta motionerna tillstyrker
flertalet att en foretriadesritt infors fér gardsarrendatorer. Lantbruksstyrel-
sen, LRFoch Sveriges jordbruksarrendatorers forbund framhaller dessutom
att detiir angeldget att en sddan foretridesritt tillskapas. Svenska kommun-
forbundet (majoriteten) anser att inforandet av en lag som ger gérds- och
bostadsarrendatorer en f6retridesritt att forvirva arrendestillet dr moti-
verat av jordbrukspolitiska och sociala skil. Arrendendmnden i Malmd
erinrar om att nimndens majoritet i remissyttrande dver arrendelagskom-
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mitténs forslag avstyrkt inforandet av en forkopsratt. Namnden utgdr
emellertid nu frén att cn sdrskild lag om foretriadesrdu skall inféras och
tillstyrker att den omfattar girdsarrende och bostadsarrende. Aven do-
mdnverket tillstyrker forslaget om foretrddesritt for bostadsarrendatorer
men anser att forutsittningen skall vara att bostadshuset dr dsatt ett taxe-
ringsvirde. LRF anser att fragan om foretradesritt for bostadsarrendato-
rer bor bli foremél {or ytterligare dverviiganden. Enligt Svea hovrdrr ir -
torslaget om foretrddesriitt vid bostadsarrende inte fgnat att ligga till
grund for lagstiftning. Forslaget i den delen avstyrks ocksd av Sveriges
domaréforbund. Arrendendmnden i Goteborg anfor att det naturligtvis kan
hévdas att frigan om hur foretriidesreglerna skall konstrueras bor utredas
ytterligare innan nigon lagstiftning genomfdrs. Foretridesfrigan skulle
enligt nimnden exempelvis kunna kopplas samman med spérsmalet om
frikép av arrendefastigheter. Enligt arrendenimndens mening kan det
dock inte hdvdas att det framlagda propositionsforslaget ar forenat med
sddana oligenheter att det inte kan genomfdras, om det anses angeldget att
foretradesregler inférs omgdende. Man maste emellertid d4 vara medveten
om att det genomfors en lagstiftning dadr atskilliga fragor — trots remiss-
behandlingen genom utskottets f6rsorg — inte har kunnat penetreras
tillrackligt. Att flera viktiga fragor maste dverlimnas At rittstillimpningen
ar ocksd enligt nimnden i viss mé&n betdnkligt med hiinsyn till de nuvaran-
de svarigheterna att f4 till stind prejudicerande avgéranden i arrendetvis-
ter. — Propositionens lagforslag avstyrks av Giteborgs tingsrdtt, arrende-
ndmnden i Stockholm, kammarkollegiet, Sveriges advokatsamfund, Sveriges
Jordéigarefirbund. Fideikommissariernas intresseorganisation och i en till
Kommunférbundets yttrande fogad reservation av ledaméterna fran mo-
derata samlingspartiet och folkpartiet. De nimnda instanserna anfor i
huvudsak samma skil for sina stdllningstaganden som motionérerna i
motion 2788. .

Utskottet vill for sin del anfdra foljande. Som framhdlls i propositionen
och motion 2788 ir ritten att fritt overlata en jordbruksfastighet starkt
begrinsad genom jordforvéirvslagen (1979:230). Lagen har huvudsakligen
till syfte att frimja uppbyggandet och vidmakthdllandet av etfektiva fa-
miljeforetag inom jord- och skogsbruket och att stirka sambandet mellan
dgande och brukande. Den skall ocksa framja en fortsatt strukturrationa-
lisering pd omradet. Enligt huvudregeln i lagen krévs tillstdnd av lant-
bruksnimnden for forvirv av fast egendom, som ir taxerad som jord-
bruksfastighet. Vidare bor framhallas att en jordégare i praktiken kan ha
svart att hitta nigon annan kdpare till sin fastighet dn jordbruksarrenda-
torn, eftersom arrendatorn har besittningsskydd, dvs. ritt till {orlangning
. av arrendeavtalet. Undantag har dock gjorts for sidoarrenden, dvs. jord-
bruksarrenden som inte #r girdsarrenden, om arrendetiden dr hdgst ett ar.
Arrendatorns besittningsskydd rubbas i regel inte av en {Orsdljning av
fastigheten; ritten till f6rldngning av avtalet giller siledes ocksé gentemot
den nya dgaren.
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Mot den angivna bakgrunden ter det sig enligt utskottets mening natur-
ligt att en jordégare, som vill sdlja sin utarrenderade jordbrukstastighet, i
torsta hand erbjuder den som faktiskt brukar jorden — arrendatorn — att
kopa fastigheten. Utskottet har erfarit att det ocksd i praktiken dr vanligt
att arrendatorn erbjuds fastighetén. Héirav bdr man dock inte dra slutsat-
sen att en lagstiftning om foretriidesritt skulle vara onddig. Aven om
jordbruksarrendatorns besittningsskydd successivt har stirkts dr det enligt
utskottets mening inte rimligt att en arrendator vid en forsiljning av
arrendegérden skall riskera att stillas utanfr eller pd sikt se sig tvingad att
lamna sitt hem och sitt arbete. Starka sociala skl .talar siledes {6r en
foretradesritt for jordbruksarrendatorer. En sddan ritt kan ocksa vara av
virde fran jordbrukspolitiska synpunkter. Den kan nimligen, s&som fram-
halls i propositionen, dka arrendatorernas intresse av att gora langsiktiga
insatser pa arrendestéllet. Till skillnad frAn motionirerna i motion 2788
och vissa remissinstanser anser utskottet att det inte finns anledning att
rikna med att en foretridesrétt for jordbruksarrendatorer annat 4n undan-
tagsvis skulle kunna negativt pé‘lver'ka jorddgarnas intresse av-att upplata
mark pé arrende. Med hdnsyn till det anférda anser utskottet att det inte
finns anledning att frdngd riksdagens tidigare stdllningstagande. En f6re-
tridesritt bor darfér inforas vid jordbruksarrende.

En naturlig utgdngspunkt dr enligt utskottets mening att arrendet skall
vara forenat med ritt till forldngning {Or att arrendatorn skall ha ratt att
forvarva arrendestillet. Foretradesritten bor dérfor, som ocksi arrende-
lagskommittén och departementschefen funnit, gélla f6r girdsarrendato-
rer. Nagra remissinstanser, bl. a. LRF och Sveriges jordbruksarrendatorers
forbund, upprepar tidigare framférda krav pd att ocksa sidoarrenden bor
forenas med en foéretrddesritt. Som framhdlls i remissyttrandena finns det
givetvis sidoarrenden som i praktiken kan jamstillas med gérdsarrenden.
Det helt dvervigande antalet sidoarrenden torde emellertid inte vara
lampliga som sjilvstindiga jordbruksfastigheter. Med hinsyn till den tal-
rika forekomsten av sidoarrenden skulle enligt utskottets mening en lag-
stiftning som omfattar ocksd sidoarrenden medfora betydande avgriins-
ningsproblem och en belastning pa fastighetsomsittningen och tillstinds-
myndigheterna som inte stir i rimlig proportion till arrendatorernas moj-
ligheter att slutligt férvérva den arrenderade marken. Dessutom finns vid
sidoarrende i regel inte sociala skl av sddan pataglig styrka att en t6retri-
desriitt kan anses befogad. Utskottet kan sdledes inte stilla sig bakom
kraven pd att den nya lagen skall omfatta sidoarrenden. | sammanhanget
vill utskottet peka p4 att det har fram{orts farhdgor for att en lagstiftning
om foretridesritt vid gardsarrende skulle kringgés genom att jordigare
fortsdttningsvis skulle upplata arrende som sidoarrende och hyra ut bo-
stadshuset till annan dn arrendatorn. Med tanke pa att sdvil jordiagare som
arrendator normalt har ett seridst intresse av ett vill fungerande arrende-
forhallande dr det enligt utskottets mening inte realistiskt att tinka sig att
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sddana forfaranden skulle férekomma i ndgon namnvird utstrickning.

Nir det giller propositionens f6rslag om foretridesritt fér bostadsar-
rendatorer vill utskottet erinra om att bostadsarrendatorer, alltsedan reg-
lerna om bostadsarrende infordes ar 1968, har ett starkt besittningsskydd.
En forutsittning {6r ritt till férldngning av avtalet dr dock att det pa
arrendestéllet finns ett bostadshus som har &satts taxeringsvirde. Man
rdknar med att det i hela landet finns ca 125 000 bostadsarrenden med hus
som har asatts taxeringsvirde. Av dessa ir ca 115 000 fritidshus.

I likhet med departementschefen anser utskottet att starka sociala skil
talar for att ocksd bostadsarrendatorer bor ges mojlighet att forvirva
arrendestillet. Det géller givetvis frdmst i fall diar bostadshuset utgér
permanentbostad for arrendatorn och hans familj. Men ocksa betridffande
fritidshus kan det vara befogat med en foretridesritt. Arrendatorn kan
ménga ginger ha lagt ned betydande belopp i byggnader och anlédggningar
pa arrendestillet, och ofta kan virdet pa arrendatorns egendom vara hégre
dn védrdet pd den arrenderade marken. Pd grund av det anférda delar
utskottet departementschefens uppfattning att bostadsarrendatorer bér fa
en principiell ritt att forvirva arrendestillet. .

Sammanfattningsvis tillstyrker utskottet sledes forslaget om att en t6-
retradesritt bor inforas vid gardsarrende och bostadsarrende.

Lagstiftningsmetod

Enligt propositionen bor foretridesritten regleras i en sirskild lag om
arrendatorers ritt att forviirva arrendestiillet. Lagen har utformats efter
monster av lagen (1982:352) om riitt til! fastighetsférvarv for ombildning
till bostadsritt (se prop. 1981/82:169, CU 1981/82:41, rskr. 1981/82:364).
Den nu foreslagna lagen bygger salunda pi ett system med intresseanmd-
lan fran arrendatorns sida. Jordiigaren skall, om sddan anmadlan gjorts,
inte fa silja arrendestillet utan att forst genom ett hembud ha erbjudit
arrendatorn att forvirva det. Arrendatorn ges slutligen tillfille att inom
viss tid anta hembudet. '

Den lagtekniska 16sning som valts i propositionen kritiseras i motion
1983/84:2787 (¢). Motionérerna hinvisar bl. a. till att regeringens forslag
betecknats som invecklat, komplicerat och svartydbart av personer med
stor erfarenhet av arrendefdrhallanden och arrendelagstiftning. Man har
ansett att enklare regler dn de féreslagna bor efterstridvas. Motionirerna
anser for sin del att det finns starka skl for att genom den f6reslagna
lagstiftningen stirka arrendatorernas stéllning, och de vill darfor inte
férsena antagandet av den foreslagna lagen. Diaremot bor enligt motioni-
rernas mening riksdagen ge regeringen till kdinna vikten av att frigan om
en forenklad lagteknisk 19sning skyndsamt provas. I motionen framstills
ett yrkande i enlighet hidrmed (yrkande 1). Om lagen i enlighet med
motiondrernas dnskemal inte ges retroaktiv verkan, drojer det enligt mo-
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tiondrerna en tid innan den kommer att borja tillimpas. De forslag till
forenklingar som regeringen skall ldgga fram bor dirfér kunna trida i
kraft innan lagen har hunnit tillimpas i ndgon stdrre utstrackning.

Av remissinstanserna dr flera positiva till regeringens val av lagstift-
ningsmetod. S4 t. ex. anfor arrendendmnden i Linkoping att det dr ytterst
angeldget att den arrenderiittsliga lagstiftningen i sa hog utstricckning som
mdojligt ansluter till den hyresrittsliga lagstiftningen. Svenska kommunfor-
bundet (majoriteten) menar att regeringens [orslag utgdr en alimint sett
godtagbar 16sning pé lagtekniska och andra svarigheter, och Kommunfor-
bundet godtar forslaget i stort. Vidare framhdller Sveriges domareforbund
i sitt remissyttrande att propositionens forslag innebir forbittringar i
forhallande till arrendelagskommitténs forslag. Ocksd lantmdteriverket,
Gdéreborgs tingsrdtt och Svenska kvrkans férsamlings- och pastoratsforbund
ansluter sig i huvudsak till propositionens forslag: tingsritten dock under
forutsittning att en foretradesritt verkligen skall inféras. Arrendendmnder-
na i Malmé och Géreborg samt Svenska kyrkans férsamlings- och pasto-
ratsforbund pekar p4 att det i sig dr en fordel att knyta an till ett redan
befintligt lagtekniskt system pa ett nérliggande omrade. Enligt arrende-
ndmnden i Malmé dr ordningen dock inte invdndningsfri, och arrende-
nimnden i Goteborg framhaller att 1982 4rs ombildaningslag 4r en nyska-
pelse, att forfarandet enligt den lagen dr ganska oprdvat och att lagen ér
oklar pa en del punkter. Aven Svea hovrdtt anser att 1982 4rs lag inte i alla
avseenden ér s& bra som forebild. Mest kritisk till den i propositionen_
foreslagna lagstiftningsmetoden ar arrendendmnden i Stockholm, som an-
for att [982 ars ombildningslag har gett upphov till en rad problem. Enligt
nimnden dr det anmérkningsvért att lagen tas som monster fér en ny
lagstiftning utan att ndgon utvirdering har skett.

I ndgra remissyttranden, bl. a. frAn Sveriges jordbruksarrendatorers for-
bund och Svenska kyrkans forsamlings- och pastoratsforbund, framfors -
Onskemal om forenkling av den féreslagna lagstiftningen. Kammarkolle-
gietanfor i sitt yttrande att mojligheterna till ett enklare regelsystem én det
i propositionen foreslagna bor kunna dka, om bostadsarrendena limnas
utanfor en eventuell lagstiftning. En foretriadesriitt efter modell av den som
kommunerna har enligt férkopslagen (1967:868) férespriakas av LRF och
— om en foretriadesritt skall inforas — av Sveriges jorddgareférbund och
Fideikommissariernas intresseorganisation. Ocksd Sveriges jordbruksar-
rendatorers forbund pekar pa att detta kan vara en bra metod. Enligt LRF
och Sveriges jordbruksarrendatorers forbund bor fragorna om féretrides-
ratt handldggas av lantbruksndmnderna, Lantbruksstyrelsen, vars yttrande
ar begransat till fragor rorande jordbruksarrende, for fram ett {6rslag om
dndring av jordforvirvslagen som ett alternativ till propositionens forslag.
Innebdrden av lantbruksstyrelsens {Orslag dr att forvirvstillstind for en
utomstdende kdpare skall viigras om fastigheten 4dr upplaten med gardsar-
rende och arrendatorn 6nskar forviirva egendomen.
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Utskottet har i det foregiende funnit att en foretridesritt bor inforas
“sdvill vid gérdsarrende som vid bostadsarrende. De fOrslag till en fOrenk-
lad lagstiftning som har f6rts fram av vissa remissinstanser tar i huvudsak
sikte enbart pé forvirv av jordbruksarrenden och torde inte vara kimpliga
ndr det giller en lagreglering av bostadsarrendators foretriiddesritt. Att nu
infora en handliggningsordning for jordbruksarrenden och en annan for
bostadsarrenden bor enligt utskottets mening inte komma i fraga. I stillet
mdste man {orsdka finna en lagstifiningsmetod som medger att reglerna
for foretridesidrendena kan goras s& enhetliga som mojligt. :

En i och f6r sig tinkbar 16sning ir att utforma reglerna efter moénster av-
den kommunala forkdpslagen vilket skulle innebira att arrendatorn gavs
mdjlighet att triida in i ett redan firdigt kdp. En sddan ordning ir visser-
ligen timligen okomplicerad men kan medféra risker for att foretrédesrit-
ten urholkas. Som framhélls av departementschefen kan silunda en 6ver-
latelse omfatta 4ven annan cgendom — kanske av betydande virde — &n
arrendestillet, som arrendatorn inte vill eller kan forvdrva. Vidare upp-
kommer svérigheter i de fall di en dverlitelse avser egendom betriffande
vilken flera arrendatorer kan gbra gillande foretridesritt.

Med hinsyn till att arrendeforhillandena ér sé skiftande torde det enligt
utskottets uppfattning inte vara mojligt att tillskapa en lagstiftning som ar
enkel och som samtidigt tillgodoser kraven pd reellt innehdll och nédvin-
dig samordning med annan lagstiftning. bl. a. fastighetsbildningslagen
(1970:988) och jordfdrvirvslagen. Den i propositionen valda 16sningen
har, som ocksd papekas av flera remissinstanser, férdelen av att knyta an
till ett redan etablerat forfarande. Den fyller dven kraven pd enhetligt
handliaggningsforfarande och samordning med annan lagstiftning och ger .
utrymme for hdnsynstagande bade till arrendatorns berittigade intressen
och intresset av en fri fastighetsomsittning. Den foreslagna lagstiftnings-
metoden utgdr enligt utskottets mening en god grund {or en lagreglering av
foretridesritten. . )

I anslutning till det anfdrda vill utskottet peka pa att en lagstiftning om
foretradesritt som skall omfatta ocksd bostadsarrendatorer dr férenad
med sdrskilda problem med hinsyn till de varierande férhillandena vid
dessa arrenden. 1 avsikt att forenkla férfarandet vid bostadsarrendators
forvirv av arrendestillet kommer utskottet i det féljande att foresla vissa
andringar i propositionens férslag.

Enligt utskottets mening dr det knappast troligt att en ytterligare utred-
ning av frigan om lagstiftningsmetod kommer att resultera i en enklare
lagstiftning. Utskottet forutsitter dock att regeringen med uppmirksamhet
foljer tillimpningen av de nya reglerna om féretradesriitt och tar de initia-
tiv i forenklande syfte som kan visa sig mojliga.

Intresseanmalan (2—4 §§)

I propositionen foreslas att en arrendator, som dr intresserad av att
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forvirva arrendestillet, far gbra en anmilan om detta hos inskrivnings-
myndigheten. Till sin intresseanmilan skall arrendatorn foga arrendeav-
talet i original eller bestyrkt kopia. Inskrivningsmyndigheten skall gora en
anteckning i fastighetsboken om intresseanmadlan. Enligt 4 § f6rsta stycket
forslaget till lag om arrendators foretriddesriitt skall en intresseanmélan
gédlla i fem ar. Om ett hembud har skett under femdrsperioden och det
aterstar en kortare tid dn tvd &r av perioden férldngs dock giltighetstiden
for intresseanmilan fram till den inskrivningsdag som intriiffar niirmast
efter tva ar frn den dag d4 hembudet skedde. Har giltighetstiden for en
[intresseanmailan gitt ut miste arrendatorn gora en ny anmilan. .

En intresseanmiilan skall enligt propositionen vara personlig och sale-
des gilla endast till forman {6r den arrendator som har gjort anmiilan. Har
arrenderitten upplatits gemensamt &t flera méste arrendatorerna gemen-
samt gora intresseanmélan. Avlider arrendatorn upphdér verkningarna av
intresseanmilan, Detsamma giller om arrendet dverlits. For att ta en
foretriadesritt att forvirva arrendestillet maste siledes dodsboet eller den
nya arrendatorn gbra en egen intresseanmilan.

I motion 1983/84:2786 (vpk) yrkas att riksdagen skall besluta dndra
bestimmelserna sé& att skyldigheten att avge intresseanmilan slopas (yr-
kande 3 delvis). Som tidigare har ndmnts kritiseras {drfarandet med intres-
seanmilan ocksd i motionerna 2787 (c) och 2788 (m).

Av de remissinstanser som yttrat sig dver propositionens forslag i denna
del dr det endast tva, Svenska lantarbetareférbundet och Sveriges domuare-
Jorbund, som uttrycker sig positivt om forslaget. Flertalet remissinstanser
anser att systemet med intresseanmiilan ar byrakratiskt, tungrott och kost-
samt, att det kan leda till stotande rittsforluster vid forsummelse att férnya
anmélan eller vid dddsfall och att det kan utgdra ett irritationsmoment i
forhdllandet mellan jorddgare och arrendator. Dessa synpunkter framfors
i remissyttranden av Svea hovrdti, arrendendmnderna i Malmé och Giite-
borg. kammarkollegiet, lantbruksstyrelsen, domdnverket, LRF och Sveriges
Jordbruksarrendatorers forbund. Svea hovritt, som tar avstand fran tanken
pa en foretriidesritt for bostadsarrendatorer, menar att ett mera praktiskt
system kunde vara att inf6ra en skyldighet for jordigaren att fore forsilj-
ningen hembjuda arrendestillet till arrendatorn. Lagfart skulle inte bevil-
jas for den nye dgaren forrdn det styrkts att hembudsskyldigheten full-
gjorts. Enligt hovritten kan detta styrkas av lantbruksnimnden. Ett forfa-
rande med en skriftlig forsdkran i lagfartsirendet féresprikas ocksd av
arrendendmnden i Goteborg. Arrendendmnden tilldgger att om intresse-
anmilan skall inforas bor den i vart fall gélla utan begrinsning i tiden samt
tor dodsbo, [Grslagsvis sex manader efter dédsfallet.

Utskottet vill for sin del framhalla att om man — sdsom utskottet
férordat i foregiende avsnitt — skall infora en lagstiftning om (oretrides-
ritt for jordbruks- och bostadsarrendatorer att forviarva arrendestillet,
som bygger pd en hembudsskyldighet for jorddgaren, maste man skapa
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vissa garantier for att arrendatorn fir mgjlighet att utéva sina rittigheter.
Nagon form av kontroll av att hembudsskyldigheten fullgdrs méste alltsa
ske. Enligt utskottets mening ir det naturligt att denna kontrollfunktion
utdvas av inskrivningsmyndigheterna. Dessa myndigheter har redan i dag
i uppgift att kontrollera att olika rittsliga forutsittningar for ett fastighets-
kops giltighet ar uppfyllda. S& dr exempelvis fallet nér det géller tillimp-
ningen av férkdpslagen och lagen (1982:618) om utléindska foérvirv av fast
egendom m. m. Eftersom inskrivningsmyndigheterna fér narvarande sak-
nar kdnnedom om eventuella arrendeférhillanden i andra fall dn da
arrenderiitten intecknats, maste man skapa férutsdttningar for att de skall
kunna uppméirksamma foretridesfallen.

Néar man skall 16sa fragan om hur foretridesfallen skall kunna upp-
mirksammas torde enligt utskottets uppfattning nagra andra alternativ
knappast std till buds dn systemet med intresseanméilan och det férslag om
intygskrav som har lagts fram av Svea hovriitt och arrendenimnden i
Goteborg. I forstone kan remissinstansernas forslag tyckas innebira en
enkel och obyrakratisk ordning. Utskottet anser dock’ att det ar forenat
med betydande nackdelar. Som ovan anforts saknar inskrivningsmyndig-
heterna i allménhet ndrmare kdinnedom om arrendeférhallandena. For att
inskrivningsmyndigheterna skall kunna utéva sin kontroll méste de darfér
fa uppgift om huruvida en 6verlaten fastighet eller fastighetsdel dr helteller
delvis utarrenderad och huruvida hembudsskyldigheten iakttagits. Om
foretradesritten endast omfattat girdsarrende hade den av remissinstan-
serna foreslagna metoden kunnat anvindas. Med hiinsyn' till ate foretré-
desritten dven skall omfatta bostadsarrende skulle intygskravet aktualise-
ras vid det dvervdgande antalet fastighetsdverldtelser, ndgot som skulle
upplevas som betungande for bade fastighetsidgarna och inskrivningsmyn-
digheterna.

Enligt utskottets mening ir systemet med intresseanmilan att féredra.
Genom kravet pi en anmalan fran arrendatorns sida begrinsas hembuds-
forfarandet till de fall 'dd arrendatorn har ett intresse av att fdrvirva
arrendestillet. For jorddgaren bor det vara en fordel att i forviig fa reda pa
arrendatorns instillning i stillet for att fragan skall aktualiseras forst i
samband med en forsdljning. P4 grund av de angivna skidlen férordar
utskottet att forslaget om intresseanméilan genomfors.

Nar det giller giltighetstiden for en intresseanmaélan vill utskottet fram-
halla att arrendatorerna och deras familjer ofta stannar under lang tid p4
sina arrenden. Utskottet vill vidare peka pa att ett fornyelsefdrfarande vart
femte &r medfor kostnader och en viss byrdkratisk omgang for sival
arrendatorn som inskrivningsmyndigheten. Den foreslagna giltighetstiden
om fem &r framstdr mot denna bakgrund som vil kort. En till tiden
obegrinsad giltighet skulle emellertid innebdra att fastighetsbockerna
skulle belastas med anteckningar som saknar aktualitet och som dirmed
i onddan forsvarar forfarandet vid fastighetséverlatelser. Enligt utskottets
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mening bor en giltighetstid om tio ar utgdra en ldmplig avvigning mellan
arrendatorns intressen och intresset av en fungerande fastighetsmarknad.
4 § forsta stycket forslaget till lag om arrendators foretradesritt bor darfor
dndras i enlighet hirmed.

Utskottet vill i detta sammanhang erinra om att den omstindigheten att
en intresseanmilan finns antecknad i fastighetsboken inte alltid innebér
att hembudsskyldighet foreligger. Salunda kan en intresseanmilan kvar-
std, dven om arrendeavtalet har upphort eller arrendet har dverldtits.
Jordédgaren dr da givetvis inte skyldig att hembjuda arrendestillet. Om
jordédgaren i dessa fall vill sélja en fastighet som belastas av en inaktuell
intresseanmilan, har han mojlighet att i lagfartsédrendet visa att hembuds-
skyldigheten har upphort. ' -

Som tidigare berdrts innebir forslaget i propositionen att verkningarna
av en intresseanmailan upphor vid arrendatorns déd. Dodsboet kan emel-
lertid ge in en ny intresseanmilan och diarmed fa foretridesritt. Enligt
utskottets mening ter det sig rimligt att dddsboet far en viss frist for att
kunna ta stillning till frigan om intresseanmailan. Utskottet forordar diir-
for att 4 § kompletteras med en bestimmelse av innebdrd att en intresse-
anmilan skall gélla for dédsboet under sex méanader efter arrendatorns
déd. Tiden sex manader har valts eftersom det i princip dr den tid som ett
doédsbo har pa sig att Gvervdga om man skall siga upp arrendeavtalet eller
inte (9 kap. 5 § JB). Den nu férordade bestimmelsen bor sjalviallet tillim-
pas bade vid gardsarrende och bostadsarrende. Att dédsboet far en viss
frist for att ta stillning i frdgan om intresseanmalan bor enligt utskottets
mening inte Jeda til} att maximitiden enligt 4 § forsta stycket — tio ar med
eventuell férliingning under ytterligare tvd r — forléngs.

Den sirskilda regeln om verkan av arrendators déd bor tas in i ett nytt
andra stycke i 4 § och utformas s att intresseanmiilan giller fram till den
inskrivningsdag som intriiffar nirmast efter sex manader frdn arrenda-
torns dédsdag, dock lingst fram till den inskrivningsdag som anges i fOrsta
stycket. I 5 § bor tas in en erinran om att en intresseanmélan under viss tid
kan gilla for arrendatorns dédsbo.

I anslutning till det anférda vill utskottet peka pa ett problem som kan
uppkomma ndr ett arrende dr gemensamt for flera och arrendatorerna har
gjort en gemensam intresseanmdlan. Avlider en av arrendatorerna kom--
mer verkningarna av intresseanmélan att upphora for alla efter sex mana-
der. Gar i annat fall en av flera arrendatorers arrenderitt 6ver pa ndgon
annan person upphdr verkningarna omedelbart. [ bada fallen méaste alltsd
en ny intresseanmailan g6ras av samtliga arrendatorer gemensamt. Nigon
sadan anmélan torde dock inte fordras om den som forvirvar arrenderit-
ten redan tidigare har del i arrendet.

I det hdr sammanhanget tar utskottet ocksd upp cn fraga som ror

10 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr 35
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intresseanmdlan vid bostadsarrende. Avtal om bostadsarrende galleri prin-
cip for minst fem &r och forlings vid utebliven uppsigning for ytterligare
fem 4r. Uppsdgning frin jordigarens sida méste ske minst ett &r fore
arrendetidens utging. Sigs avtalet upp av jorddgaren har arrendatorn
under vissa forutsdttningar ritt till forlingning av avtalet (10 kap. 5 § JB).
Ritten till férldngning ir dock alltid beroende av om det, nér avtalet senast
kan siigas upp av jordégaren, finns ett bostadshus p& den arrenderade
marken och huset har dsatts taxeringsvirde (10 kap. 4 § JB). Enligt férsla-
get till lag om arrendators foretridesritt krivs det for rétten att gora
intresseanmailan endast att avtal om bostadsarrende har triffats. Nigot
bostadshus behover sdledes inte finnas pd arrendestillet vid denna tid-
punkt. Enligt 6 § lagfdrslaget behover ndgot hembud inte ske om arrendet
inte dr forenat med ritt till forlingning. Frigan om hembudsskyldigheten

"provas av arrendendimnden pd begédran av jordidgaren. Den foreslagna
ordningen kan enligt utskottets mening medfora vissa praktiska problem.
Frigan om hembud kan exempelvis aktualiseras under den {6rsta hilften
av en arrendeperiod och innan nigot bostadshus har hunnit uppféras. For
arrendeniimnden kan det da bli svirt eller rent av omojligt att beddma om
hembud behovs eller ej eftersom denna friga skall avgoras med hinsyn till
om det vid utgangen av fjirde aret finns ett taxerat bostadshus pd arren-
destillet.

Enligt utskottets mening ir det inte tillfredsstillande att tillimpnings-
svirigheter av den art som redovisats ovan kan uppkomma. Arrendendmn-
den i Goteborg har i sitt remissyttrande ocksa efterlyst ett klarldggande av
hur nimnderna skall forfara i sidana situationer. Vidare kan crinras om att
dominverket har framhallit att en forutsitining tor foretradesrdtt vid
bostadsarrenden bor vara att bostadshuset dsatts ett taxeringsvirde. Ut-
skottet anser att oldgenheterna kan undanréjas om i lagen tors in en regel
om att en bostadsarrendator inte fir gora intresseanmilan forrdn det finns
ett taxerat bostadshus pé arrendestillet. Ett sdidantkrav medfor visserligen
en mindre begrinsning av kretsen bostadsarrendatorer som far géra intres-
seanmilan, men enligt utskottets mening kan ndigra siirskilda skil inte
anforas for att andra bostadsarrendatorer dn de som har taxerade bostads-
hus bor kunna utnyttja foretrddesritten. Genom att intresseanmilan be- -
triffande bostadsarrende far ske endast om arrendatorn har besittnings-
skydd, uppnés ocksa en anpassning till vad som géller for intresseanmilan
vid gardsarrende. Utskottet foreslar saledes att 2 § lagen om arrendators
foretrddesritt kompletteras med en bestimmelse med angivet innehail.
Dessutom bor krivas att arrendatorn till sin intresseanmilan fogar ett
bevis om att bostadshuset har dsatts taxeringsvirde.

Sammanfattningsvis innebdr vad utskottet anfort i férevarande avsnitt -
att utskottet tillstyrker propositionens forslag om intresseanmilan med de
dndringar som har foreslagits i det féregdende.
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Hembud (5—9 §§)

Den i propositionen foreslagna foretradesrétten for en arrendator avser
sjdlva arrendestiillet som sadant, dvs. den arrenderade marken. Arrende-
stillet behdver inte motsvara en registerfastighet. Enligt 5§ lagen om
arrendators foretridesritt skall ett arrendestiil'ie, for vilket en intressean-
milan giller, inte fi dverlatas helt eller delvis genom kop eller byte utan
att den arrendator som har gjort intresseanmdlan har erbjudits att forvdrva
arrendestdllet. Erbjudandet, som kallas hembud, skall sdledes i princip
bara omfatta arrendestdllet men far enligt 5 § andra stycket ocksa avse
ytterligare fast egendom, om inte arrendatorn bestrider det. Frin hem-
budsskyldigheten gors i S § tredje stycket och 6 § vissa undantag.

Av lantmiteriverkets remissyttrande framgar att vid gdrdsarrende de
berorda registerfastigheterna i allminhet torde omfatta bade jordbruks-
och skogsmark, varav arrendet endast avser jordbruksdelen. Nar det géller
bostadsarrendena torde dessa endast i undantagsfall avse annat dn ett
omrade av en fastighet. Ett hembud kommer foljaktligen — till skillnad .
frdn vad som torde vara fallet vid foretriidesritt till hyresfastigheter {or
ombildning till bostadsritt — relativt sillan att avse en hel registerfastighet
utan oftast ett omride av fastigheten. Enligt 4 kap. 7 § JB ir ett kdp, som
innebir att ett visst omrade kommer i en sirskild dgares hand, giltigt
endast om fastighetsbildning sker i dverensstimmelse med képet. Mot
bakgrund av denna ogiltighetsregel foreslds i propositionen (6 § forsta
stycket 4) att hembud inte behévs om det dr uppenbart att erforderlig
fastighetsbildning inte kan komma till stand. Fragan om hembud behovs
skall enligt 6 § andra stycket prévas av arrendenimnden pd begiran av
jorddgaren. Om arrendendmnden finner att fastighetsbildning inte kan
komma till stidnd vid en 6verlatelse av enbart arrendestiillet, far jordigaren
inda inte befrias frin hembudsskyldigheten om hembudet skiligen bér
kunna omfatta sd mycket av jorddgarens fasta egendom, innefattande
arrendestillet eller huvuddelen ddrav, som behdvs for att bestimmelserna
i fastighetsbildningslagen inte skall medf6ra hinder for ett giltigt forviry.
I 7 § finns en liknande bestimmelse som tar sikte pa det fall att arrenda-
torns forvary har blivit ogiltigt till f51jd av att begird fastighetsbildning
inte har kunnat ske. Ocksd i sddant fall skall arrendenimnden gora en
skidlighetsprovning som kan leda till att jordigarens hembudsskyldighét
kvarstar. Jordigaren ar intill dess arrendendmnden har provat frigan
forhindrad att 6verlata arrendestillet. :

Bestiimmelserna i 6 och 7 §§ har i princip tillkommit f6r att pd ett
indirekt satt framja dverenskommelser mellan jorddgaren och arrendatorn
om sidana justeringar som dr nodvindiga av bl. a. fastighetsbildningsskil
for att arrendestiillet skall kunna 6verlatas. Syftet med bestimmelsen i 5 §
andra stycket om att ett hembud f&r avse ocksd annan fast egendom in
arrendestillet dr att gora det mojligt for jorddgaren att redan i det ur-
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sprungliga hembudet erbjuda arrendatorn dven annan fast egendom iin
arrendestillet. _

Flera remissinstanser tar upp fragor som ror det forhéllandet att arren-
destillet inte sammanfaller med registerfastighet och dérfor maste kom-
pletteras for att erforderlig fastighetsbildning skall komma till stind. Ar-
rendendmnden i Stockholm anser saledes att man i propositionen alltfor
lattvindigt har bortsett frin de problem som uppstar for saval jordiigare
som gardsarrendatorer nir det giller frigan om avstyckning. Svarigheter-
na blir enligt arrendendmnden dn mer patagliga nir det giller bostadsar-
renden. Sddana arrenden omfattar mycket séillan en registerfastighet, an-
for arrendendmnden. Sveriges jorddgareférbund och Fideikommissariernas
intresseorganisation menar att fastighetsbildningsdtgiirderna kommer att
bli omfattande och kostnadskrivande. Enligt dessa organisationer blir
resultatet att man slar sénder fungerande arrendefdrvaltningar och att
man skapar konflikter mellan arrendatorer och jordidgare och mellan
arrendatorerna inbordes. Vidare blir forfarandet vid férvirv av bostadsar-
rendestéllen mycket komplicerat. Om forslaget i propositionén skall liggas
till grund for lagstiftning bor enligt Sveriges advokatsamfund de fragor som
ror fastighetsbildning med anlednihg av foretridesritten forst ytterligare
penctreras. Enligt lantmdteriverket kommer det oftast att bli friga om
fastighetsbildning eftersom det i det helt 6vervigande antalet fall torde
f6érhalla sig sd att arrendestillet inte sammén_faller med registerfastighet,

Nir det galler jordbruksarrende framhéller lanimdteriverket att det ir
vanligt att jordbruket arrenderas ut medan fastighetségaren behéller sko-
gen. Fastighetsbildningslagstiftningen édr enligt lantmiteriverket allmént
sett restriktiv mot att man delar upp en lantbruksfastighet sd att jord och
skog skiljs t. En delning kan dérfér oftast inte komma till stand, och det
blir i realiteten en fraga om mojlighet att forvarva hela fastigheten. Lant-
miteriverket anser att det dr en brist att denna innebord inte kommer till
uttryck i lagtexten. Svea hovrdtt, arrendendmnden i Malmé och lantbruks-
styrelsen framfor liknande synpunkter och vill ocksd ha fortydliganden for
beddmningen av frigan om hur mycket mer dn arrendestiillet som jordiga-
ren skall vara skyldig att erbjuda. Lantbruksstyrelsen tilldgger att dven om
fastighetsbildning kommer till stind, foreligger en uppenbar risk f6ér att det
bildas oldmpliga restfastigheter. Ocksd Sveriges jordbruksarrendatorers
Jorbund pekar pa att den arrenderade delen sillan sammanfaller med
registerfastighet. Det innebir enligt forbundet att det likvil blir lantbruks-
nimnden som far prova om hembudet dr forenligt med jordforvirvslagen
och fastighetsbildningslagen. Enligt Svenska lantarbetareforbundet kan

fordelar uppnds om hembudet godkinns av lantbruksnimnden innan det . -

Oversands till arrendatorn. LRF anfor att ett jordbruksarrendestiille ofta
behdver kompletteras och att en foretrddesritt enligt propositionen kan
innebira att det tar lang tid innan ett slutgiltigt hembud kan dverlimnas
till arrendatorn. Langdragna procedurfridgor kan enligt LRF medf6ra att
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jorddgaren gor riittsforluster trots att grundfdrutsittningarna for en fore-
tridesritt maste vara att jordidgarens ekonomiska situation inte rubbas pa
grund av en sidan ritt. LRF pekar ocksa pé att sarskilda komplikationer
kan uppstd i de fall forsdljning skall ske av ett storre markkomplex med
flera arrendatorer och dir kanske dven viss del brukas av dgaren sjilv. Ett
kop med flera arrendatorer inblandade bor, anser LRF, kunna tillga sé att
dessa gemensamt trider i koparens stille. Vid forvarvsprovningen skall det
sedan aligga lantbruksndmnden att som villkor for férvirvstillstand fore-
skriva hur fastigheten skall delas mellan berdrda arrendatorer. Om endast
nagon eller ndgra arrendatorer vill utnyttja foretridesritten kan enligt
LRF svarigheter uppsta for jordidgaren att genom(dra férsiljningen. I vissa
sddana situationer méste det darfér vara obilligt mot jorddgaren om fore-
tridesratten fick utnyttjas.

Forslaget i den del det avser bostadsarrende foranleder inte nagon erin-
ran fran lantmdteriverkets sida. Arrendendmnden i Malmd anfor att forsalj-
ning av bostadsarrendetomter som inte utgdr egna fastigheter i regel kan
ske utan de svarigheter som foljer vid forsdljning av jordbruksarrendestél-
len dir arrendestillet inte sammanfaller med jordigarens fastighet. Arren-
dendmnden i Goteborg och Sveriges domareforbund ar av annan uppfatt-
ning och pekar i sina remissyttranden pa att problem kan uppkomma d4
ett storre antal bostadsarrenden har uppldtits pa en fastighet. Enligt arren-
dendmnden torde sdrskilda svarigheter kunna uppkomma med hansyn till
att kanske bara nigra arrendatorer onskar forvdrva sina arrendestillen.
Domareférbundet framhéller att om flera arrendatorer kan hivda ritt att
forvarva arrendestillet uppstdr betydande oldgenheter nir man skall be-
déma foretridesritten dem emellan. Liknande synpunkter framf6rs av
Svea hovrditt.

Utskottet vill for sin del understryka att Sverldtelsefdrbudet i § § endast
avser arrendestillet. Egendom som inte till ndgon del omfattas av en
intresseanmilan fir jorddgaren saledes fritt dverlata. Det bor vidare fram-
hallas att hembud behéver ske endast till den arrendator som har gjort
intresseanmilan. Har detta arrendefdrhallande upphort behdvs inte ndgot
hembud. Inte heller beh6ovs hembud. om arrendet har &verlitits och den
nye arrendatorn inte har gjort intresseanmaélan.

En forsdljning av egendom som helt eller delvis omfattar arrendestillet
kommer, som tidigare berorts. oftast att aktualisera fastighetsbildningsat-
girder, eftersom ett arrendestélle sdllan torde omfatta en registerfastighet.
Om egendomen ir taxerad som jordbruksfastighet och det inte dr fréga om
fastighetsbildning f6r annat dndamal dn jordbruk, skall ett forvérv dess-
utom provas av lantbruksndmnden enligt jordférvédrvslagen. Forvirvet
blir siledes foremal for jordbruks- och skogsbrukspolitiska 6verviaganden.
Som utskottet framhallit i det foregdende medfor reglerna i jordforvirys-
lagen att ritten for en jordégare att fritt dverldta sin jordbruksfastighet r
starkt begrdnsad. Lantbruksndmndens prévning kan salunda i en del fall
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leda till att en Sverlételse inte kan ske till ndgon annan 4dn en arrendator
pd fastigheten. I andra fall kan en prévning medfora att arrendestillet inte
far forvarvas av arrendatorn, trots att en i och for sig limplig jordbruks-
fastighet kan bildas. Lantbruksndmnden kan namligen finna att arrende-
stillet av jordbruksrationaliseringsskil bor dverforas till' en grannfastig-
het. oo

Mot bakgrund av det anforda ter det'sig vid jordbruksarrende naturligt -
att jorddgaren tar upp forhandlingar med arrendatorn inf6r en férestdende
forsiljning som berdr arrendestillet och att de diskuterar forvarvsfragan
med lantbruksndmnden. Man har enligt utskottets uppfattning anledning
att rdkna med att jorddgaren och arrendatorn direfter i dvervigande
antalet fall pd frivillig vig kommer &verens om kdpet och vad det skall
omfatta. Forst om frivilliga 1dsningar inte kan nés, aktualiseras fTdgorna
om ett hembud och vad detta skall omfatta.

Enligt utskottets mening skulle foretridesriitten fér gardsarrendatorer
till stor del bli utan innehdll om hembudsskyldigheten upphdrde s snart
det visade sig att arrendestillet inte kan bilda en egen registerfastighet.
Utskottet bitridder dirf6r propositionens {orslag om att jordigaren inte bor
befrias fran sin hembudsskyldighet. om det ir skiligt att han erbjuder
arrendatorn att forvirva ytterligare mark s att fastighetsbildning kan ske.
Att i lagen ange hur mycket mark jordiigaren bor vara skyldig att tillskjuta
lter sig enligt utskottets mening inte géra. Med hiinsyn till de skiftande
férhdllandena maste frdgan om hur mycket mark som skall avstis avgoras
fran fall till (all. Som departementschefen framhéller bor det dock hiirvid
inte komma i fréga att jorddgaren skall skjuta till mark fran en registerfas-
tighet som inte berdrs av arrenderitten. I de fall arrendet inte omfattar en

-hel registerfastighet kan det diremot bli aktuellt att han miste avsta hela
fastigheten. Detta giller sdrskilt ndr arrendet inte omfattar den skogsmark
som ingdr i fastigheten. Som lantmiteriverket padpekat dr nimligen fastig-
hetsbildningslagstiftningen restriktiv nir det géller en uppdelning av en
jordbruksfastighet sa aut jord och skog skiljs at. Frigan om hembudsskyl-
dighet skall behdva foreligga i fraga om en hel registerfastighet, trots att -
gérdsarrendet endast avser fastighetens jordbruksmark, far i enlighet med
vad departementschefen anfort, beddmas med utgdngspunkt i om register-
fastigheten 4r en cnhet som utgdr ett utvecklat eller utvecklingsbart lant-
bruksforetag. Utskottet vill stryka under att avgérande for fragan om hur
mycket mark som mdste skjutas till 4r vad som kan anses acceptabelt frin
fastighetsbildningssynpunkt. Som framhalls i propositionen ir jorddgaren
inte skyldig att se till att arrendatorn far fdrviirva en optimal brukningsen-
het. _

Med anledning av vad lantbruksstyrelsen anfort om risken for att det
skall bildas olampliga restfastigheter erinrar utskottet om att en fastighets-
bildning maste ske s4 att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
varaktigt limpad for sitt indamal. Enligt utskottets mening bér dirfor en
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fastighetsbildning till f8ljd av arrendatorns forvarv av arrendestillet en-
dast undantagsvis behdva leda till att en mindre lamplig restfastighet
uppstdr. Om det vid en fastighetsbildningsfdrréttning visar sig att det som
Aterstar av en jordbruksfastighet, sedan arrendestiillet avskilts, inte kan
utgotra en sjalvstindig fasliglhet eller tillféras ndgon annan fastighet, faren
avstyckning inte ske. I sddana fall far arrendendmnden prova om jordiga-
ren skall erbjuda dven resten av fastigheten till arrendatorn eller om nagon
hembudsskyldighet inte lingre skall foreligga.

Sammanfattningsvis anser utskottet siledes att det fir ankomma pi
" arrendendmnden att {ran fall till fall beddma hur mycket mark som beho-
ver tillskjutas till arrendestillet. Som framhalls i propositionen kommer
provningen i praktiken i stor utstrickning att avgdras av jordbruks- och
skogsbrukspolitiska synpunkter, varvid lantbruksnimndens yttrande
kommer att fi sdrskild betydelse.

Enligt utskottets mening torde de i propositionen fdreslagna hembuds-
reglerna kunna fungera utan storre svarigheter vid jordbruksarrende, ef-
tersom det ofta bara finns en arrendator pd fastigheten. De tillimpnings-
problem som kan uppkomma bor kunna bemastras. Vid bostadsarrende
ddremot ar bilden en annan, vilket bl. a. beror pa att det inte torde vara
ovanligt med tlera bostadsarrendatorer pd samma fastighet. Som ndgra
remissinstanser har papekat, kan t. ex. svarlosta intressckonflikter uppsta
nir flera arrendatorer gor gillande foretridesratt infor en forsiljning av en
fastighet eller ett omrade av en fastighet. Enligt utskottets mening framstér
det som angeliget att reglerna om hembudsférfarandet vid bostadsarrende
forenklas, utan att syftet med forslaget ddrmed dventyras. Utskottet fore-
slar darfor att foljande bdr gilla f6r hembud vid bostadsarrenden.

Till skillnad frdn vad som skall gidlla vid jordbruksarrende bor vid
bostadsarrende den principiella utgdngspunkten vara att arrendatorns
foretradesritt skall omfatta den mark som jordigaren avser att silja. Detta
innebdr till en boérjan att arrendatorn far toretriiddesritt d4 han arrenderar
en hel registerfastighet som skall siljas. Vidare far arrendatorn (éretriides-
ritt om jorddgaren vill silja ett omrade av sin fastighet och arrendet
omfattar hela detta omride. Om foretridesritten i sistndmnda fall skulle
gélla enbart dd identitet t6éreligger mellan arrendestiillet och det omréide
som skall sdljas skulle foretridesritten emellertid bli illusorisk. Jordiigaren
skulle nimligen genom att silja ett nigot storre omrade 4n arrendestillet
kunna forhindra att foretridesriitt uppkommer. Enligt utskottets mening
bor arrendatorn ha foretridesriitt ocksd i sddana fall dd omradet som

'jordz'igaren avser att sélja till huvudsaklig del omfattas av arrendestillet.
Med huvudsaklig del bor forstas att arrendestiillet skall utgdéra mer dn
hilften av den lasta egendom som skall siiljas. Finns det flera arrendatorer
med arrendestdllen pa den mark som skall sdljas och har de gjort intresse-
anmilan leder utskottéts forslag till att jordigaren blir hembudsskyldig -
cnbart gentemot den arrendator vars arrendestiille omfattar mer dn hilften
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av den egendom som {6rséljningen avser. Om det inte finns ndgon arren-
dator som har ett arrendestiille som omfattar mer dn hélften av den egen-
dom som skall Gverlatas, far Gverlédtelsen ske utan hembud. Med den nu
forordade utformningen av foretridesritten minskar man enligt utskottets
mening riskerna for att svarldsta intressekonflikter uppkommer och att
hembudsforfarandet sitts i gdng i fall dd det knappast framstidr som
realistiskt med ett forviarv. Man undviker vidare de problem som kan
uppstd nér arrendestillet endast utgor en obetjdlig del av en stor fastighet
eller ett fastighetskomplex.

Fragan om ett hembud behdvs eller ej bor enligt utskottets mening
kunna provas av inskrivningsmyndigheten. | fastighetsbockerna finns, nér
det giller flertalet fastigheter, arealen angiven och av det arrendeavtal som
skall ges in i samband med intresseanmailan torde framgd arrendestillets
areal. Enligt propositionens forslag skall inskrivningsmyndigheten prova
om en forsiljning berdr ett arrendestille eller ej. Det bor inte medfora
ndgra stérre svarigheter for inskrivningsmyndigheten att, vid en forsilj-
ning som roér ett bostadsarrende, gbra en jamforelse mellan arealen pa det
som skall forsiljas och arrendestillets areal. Om (6rsdljningen omfattar en -
hel registerfastighet men uppgift saknas i fastighetsboken om fastighetens
areal torde erforderlig arealuppgift kunna inhdmtas fran fastighetsregist-
ret. [ sddana fall dar féréﬁljningen omfattar en del av registerfastighet bor
erforderliga arealuppgifter framgé av fastighetsbildningshandlingarna el-
ler av handlingarna i lagfartsirendet. Om inskrivningsmyndigheten vid sin
arealjimforelse finner att arrendestdllet utgdr hélften eller mindre in
hilften av den arcal som skall sdljas, behdvs sdledes inte ndgot hembud.
Med hénsyn till att provningen bor ligga hos inskrivningsmyndigheten bor
det nu forordade undantaget frdn hembudsskyldigheten tasini 5 § som ett
nytt sista stycke. _

Som tidigare ndmnts finns i 5 § andra stycket en bestimmelse om att ett
hembud far avse dven annan fast egendom dn arrendestillet, om inte
arrendatorn bestrider detta. Utgdngspunkten for utskottets forslag rérande
bostadsarrende ir, som framgar ovan, att arrendatorns foretradesriitt avser
den fasta egendom som jordagaren vill silja. Det innebdr att en arrendator
som uppfyller férutsittningarna fér hembud., dvs. har ett arrendestille som
utgdr mer én hélften av den egendom som skall siljas, ocksa far godta att
hembudet avser mer dn arrendestillet. Det bor sdledes inte vara mojligt for
arrendatorn att bestrida att hembudet far omfatta annat &n arrendestillet.
Ett undantag med denna innebdrd bor tas in i 5 § andra stycket.

" Nir det giller frigan om jordégaren enligt 6 eller 7 § skall vara skyldig
att vid bostadsarrende skjuta till mark utdver den som omfattas av hem-
budet vill utskottet framhalla féljande. For en jordigare som avser att silja
ett omrade av sin registerfastighet dr det sjalvfallet av stor betydelse att
fastighetsbildningsatgirder kan komma till stind. Annars blir ju en f6rsilj-
ning ogiltig. Det kan darfor pa goda grunder antas att jorddgaren fore en
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forsiiljning hos fastighetsbildningsmyndigheten hor efter vad som lampli-
gen kan avstyckas och att dessa uppgifter sedan liaggs till grund {or even-
tuella kopeforhandlingar. T flertalet fall kan man dirfor enligt utskottets
mening rikna med att jorddgarens hembud till arrendatorn kommer att
avse ett omrade som kan avstyckas. Det kan emellertid inte uteslutas att en
jorddgare sdker kringgd foretrddesreglerna och ger arrendatorn ett si
orealistiskt hembud att det redan frdn bérjan star klart att fastighetsbild-
ning inte kan ske i enlighet med det. Om hembudsskyldigheten dd upphor-
de skulle jorddgaren senare fritt kunna overldta egendom som omfattar
arrendestillet. Enligt utskottets mening iir det inte rimligt att dppna sddana
mdjligheter till kringgdende av lagen. Ocksa vid bostadsarrende bér en
jordigare darfér kunna bli skyldig att enligt reglerna i 6 och 7 §§ skjuta till
sa mycket mark att fastighetsbildningsskiil inte hindrar en 6verltelse. Inte
heller for dessa fall dr det, anser utskottet, mojligt ge nagra mer preciserade
riktlinjer for vad jordédgaren skall vara skyldig att erbjuda. Utskottet vill i
sammanhanget tilligga att om tillskottet av mark blir sa stort att arrende-
stillet kommer att omfatta hilften eller mindre dn hilften av den mark som
arrendatorn skall forvirva, s& bortfaller hembudsskyldigheten enligt den
ovan foreslagna regelni 5 §.

Som tidigare nimnts skall enligt 5 § ett arrendestille, for vilket intresse-
anmilan giller, inte fa overlétas helt eller delvis utan att arrendatorn forst
har getts mojlighet att forvirva arrendestillet. Med uttrycket helt eller
delvis skall enligt vad som framgdr av propositionen avses sdvil ett visst
begriansat omrade av arrendestillet som en ideell andel av fastigheten.

Vidare kan erinras om att det enligt 5 § endast 4r genom kop eller byte
som jordédgaren inte fir dverlita sin fastighet utan hembud. Férvirv genom
géva, bodelning, arv eller testamente far siledes ske utan hembud. Detsam-
ma géller associationsrittsliga fang, sdsom tiliskott, utdelning eller fusion.

[ 5§ finns som tidigare berdrts bestimmelser om vissa andra undantag
frAn hembudsskyldigheten. Hembud skall sdlunda inte erfordras om arren-
datorn godkédnner dverlatelsen. Om staten genom Iantbruksstyrelseri eller
en lantbruksndmnd 4r 6verlatare eller om staten genom en annan myndig-
het dn statens affarsdrivande verk ar forvirvare kriivs inte heller hembud.
Detsamma giller om en kommun ar férvirvare. Hembud skall vidare inte
behdvas om (Grvirvaren dr gift med Gverldtaren eller om forvirvaren eller,
ndr makar forviarvar gemensamt, négoh av dem dr dverldtarens avkomling.
En o6verlatelse far ocksd ske utan hembud om férvirvet sker genom in'rop
pa exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 §. 1) om
saméganderitt. Frdgan om nigon av de angivna undantagssituationerna
forcligger skall provas av inskrivningsmyndigheten nér lagfart s6ks for ett.
forvary., '

6 § innehdller bestimmelser om vissa ytterligare undantag fran hem-
budsskyldigheten. I dessa fall skall frigan prévas av arrendenimnden pé
begiran av jordiagaren. Hembud skall enligt 6 § inte behdvas om arrendet
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inte ar forenat med ratt till forlingning. Vidare erfordras inte hembud om
det med hinsyn till forhallandet mellan 6verlitaren och en annan forvir-
vare dn arrendatorn eller villkoren for eller omstindigheterna vid en sidan
férsdljning skulle vara oskéligt att arrendatorn far ut6va sinforetradesritt.
Hembud behdvs inte heller om det dr uppenbart att arrendatorn skulle
vagras forvarvstillstind enligt jordforvirvstagen. Som har ndmnts i det
foregdende skall hembudsskyldighet vidare i princip inte foreligga om det
ar uppenbart att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stand.

Bl. a. LRF, Sveriges jordagareférbund och Fideikommissariernas in-
tresseorganisation tar i sina remissyttranden upp fradgan om dverldtelse av
andel i fastighet. LRF anser att en dverldtelse bor {4 ske utan hembud om
en Agare av en andel i en fastighet dverlater andelen till en annan deldgare.
De bada 6vriga remissinstanserna menar att det bér inte komma i fraga att
infora en foretradesritt vid Gverldtelser av andelar i fastigheter.

Utskottet vill framhalla att det inte s& sdllan fdrekommer att en fastighet
har flera dgare. Av remissyttrandena framgér sdlunda att det inte torde
vara ovanligt att t. ex. syskon gemensamt dger en gird som de kanske dr
uppvuxna pé. Enligt utskottet kan det i manga fall da en samiganderiitt
skall upplosas eller en deldgare 16sas ut framstd som stdtande om arren-
datorn skulle fa riitt att forvirva arrendestillet. T viss utstrickning torde
jordagarnas intressen i sidana fall kunna beaktas vid en provning enligt
6 §. Utskottet vill emellertid peka pé att den principiella foretridesritten
for arrendatorn vid en andelsdverlatelse kan motverka att en — inte minst
fran allmdnna utgdngspunkter — énskvird upplésning av ett samigande-
rittsforhillande till en jordbruksfastighet sker. Utskottet vill i samman-
hanget erinra om att utskottet ar 1978 och 1979 (se LU 1978/79:2 och 15)
— mot bakgrund av de olika pr()blgm'som kan uppkomma vid dodsbo-
dgande bl. a. nir det giller jordbrukets rationalisering — uttalat att en
begrinsning av dédsbos innehav av jordbruksmark borde utredas, liksom
frigan om en begrinsning av sddant samidgande som uppkommer genom
att dddsboet uppldses och andelar i fastigheten skiftas ut pd dédsbodeli-
garna. Ocksa andra skiil talar enligt utskottets mening [dr att man i lagen
for in ett uttryckligt undantag {rin hembudsskyldigheten i de fall en
delagare i fastigheten siljer sin andel till en annan deligare. En sidan
undantagsbestimmelse foreslogs {Or dvrigt av arrendelagskommittén. Ut-
skottet forordar sdledes att andelsforsiljning till en deldgare undantas.

Undantaget dr av den karaktiren att det kan provas av inskrivningsmyn-
digheten i samband med lagfartsdrendet. Bestimmelsen bor dirfor tas in
1 5§ och da limpligen omedelbart efter punkt 5. Den i propositionen
foreslagna punkt 6 bér dirmed betecknas med 7. Utskottet vill understryka
att undantaget inte avser de fall dd en andel dverlats till en utomstiende.
Dessa fir provas av arrendendmnden-enligt 6 §.

Utskottet 6vergdr hiirefter till frigan om undantag fran hembudsskyldig-
heten vid slaktskapsforvdry.
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Motionirerna i motion 1983/84:2787 (c) pekar pa att forslaget om
undantag fran hembudsskyldigheten vid makes eller avkomlings forvirv
har sin motsvarighet i jordférvirvslagen enligt vilken endast make och
avkomling har ritt att férvirva jordbruksfastighet utan lantbruksnimn-
dens provning. Enligt jordforvirvsiagen kan forvirvstillstdnd i vissa fall
limnas utan hinder av bestimmelserna i lagen, om siirskilda skl forelig-
ger.  motionen erinras om att riksdagen vid sin behandling av forslaget till
jordforvarvslag avslog motioner om att sliktskapsundantaget skulle utvid-
gas till bl. a. syskon och syskons avkomlingar. Motiondrerna hinvisar till
vad jordbruksutskottet (JoU 1978/79:19) uttalade i samband hidrmed,
nimligen att man inte ville utesluta att mera avligsna sliktingars forvary
i vissa fall skall kunna bli foremal f6r en positiv behandling. I betdinkandet
pekade jordbruksutskottet pd att enligt uttalanden i propositionen. bor
mera avligsna sliktskap — varmed ndrmast avsags syskon, syskons av-
komling och makes avkomling — liksom sammanboende kunna anses som
ett sarskilt skal for bifall till forvarvstillstdnd dven om andra skil skulle
tala emot forvidrvet. Savitt gillde forvarv bakat i en slidktkedja ansig
utskottet att det kan uppsta situationer dér bl. a. starka skél av personlig
karaktar talar for en generds provning av tillstdndsidrenden nér det giller
Overlatelse till fordldrar. — Enligt motionédrernas mening bor riksdagen
vid behandlingen av den nu aktuella propositionen gora ett motsvarande
uttalande nir det giller syskons och deras avkomlingars ritt att {4 forviirva
en utarrenderad fastighet. I motionen framstills ett yrkande (yrkande 2) i
enlighet hirmed.

Motionsyrkandet far stod i remissyttranden av Géteborgs tingsrdtt, LRF,
Sveriges jorddgareférbund och Fideiko_mmissari;?rnas intresseorganisation.
De tre sistndmnda instanserna anser dock att undantaget for syskon och
syskons avkomling bér féras in i lagen. Jordigareférbundet och Fideikom-
missariernas intresseorganisation vill dessutom att frikretsen utdkas ytter-
ligare till att omfatta ocksa fordldrar samt forsiljningar till eller fran nagon
av jorddgaren eller frikretsen dgd juridisk person. Arrendendmnden i Mal-
mad och Sveriges domareforbund pekar pé att lagen ger utrymme f6r erfor-
derlig skilighetsprovning. Motionsyrkandet avstyrks av Svenska kommun-
Jorbunder.

Enligt utskottets mening ar det rimligt att undantag gors i lagen {6r de
som dr ndrmast anhdriga, dvs. make och barn. [ likhet med departements-
chefen och motionirerna anser utskottet att man inte bor vidga denna krets
ytterligare genom generella undantag i lagen. Forvirv i dvrigt mellan
sliktingar fir siledes prévas inom ramen for oskilighetsregeln i 6 §. Som
framgar ovan dverensstimmer den valda [6sningen med den metod som
har valts i jordférviirvslagen. Motsvarande bestimmelser finns ocksd 1~
1982 &rs ombildningslag. .

- Utskottet delar departementschefens uppfattning att det vid tillimpning
av oskilighetsregeln allmint sctt dr pakallat med en restriktiv bedémning
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till fdrman for arrendatorn. Slaktskap eller personlig gemenskap bor sdle-
des i och férsig inte vara tillrickligt for att oskidlighet skall anses foreligga.
I propositionen framhélls att det bor kriivas nigot mer, sdsom att jordaga-
ren redan i sin livstid kan vilja fordela sin egendom bland dem som kan
komma i fraga for arv eller testamente eller att jorddgaren har ett intresse
av att en gard som under generationer innehatts av en viss sldkt stannar i
slakten. T anslutning hirtill vill utskottet framhélla att det, i vart fall nir det
giller jordbruksfastigheter, inte sillan torde férekomma att Gverlatelser
sker till syskon eller syskons avkomling. Enligt utskottets mening kan det
manga ganger vara motiverat med en generds syn pa sddana overlitelser,
I likhet med vad som anfdrdes vid inférandet av jordforvirvslagen anser
utskottet att de starka personliga skil som kan foreligga vid de nimnda
sliktskapsforvirven bdr kunna leda till att det inte ar oskiligt om arren-
datorn gir miste om sin foretradesritt, och detta dven om det finns skl
som talar for arrendatorns foretradesritt.. Omstindigheterna kan alltsd
vara sddana att arrendatorns intressen bor fa vika till forman f6r slikt-
skapsforvirvet. Samma beddmning bdr kunna goras ocksd i det — troligen
ringa — antalet fall av dverldtelser till {8raldrar som kan forekomma.

Utskottet vill i sammanhanget erinra om att det ovan f6reslagna undan-
taget {Or 6verlatelser mellan deldgare i en fastighet medfor att andelsfor-
virv mellan bl. a. sldktingar underkiittas.

Overlatelse mallan personer som sammanbor med varandra under dkten-
skapsliknande forhdillanden skall ocksa provas enligt 6 §. Vid provningen
bor enligt propositionen dessa fall kunna jamstillas med det uttryckliga
undantaget for dverlételse till make. Utskottet vill peka pd att en strivan
inom den familjerittsliga lagstiftningen 4r att sa langt mojligt jimstilla
samboende med makar. Det finns dirfor enligt utskottets mening starka
skil for atti den nu aktuella lagen fora in ett uttryckligt undantag ocksa toér
dem som bor tillsammans under iktenskapsliknande férhdllanden. Fragor
om samboendes ekonomiska forhillanden ér for narvarande aktuella med
anledning av en lagridsremiss, grundad pa familjelagssakkunnigas betin-
kande (SOU 1981:85) Aktenskapsbalk. Med hinsyn hirtill anser sig ut-
skottet inte nu bdra fdrorda en dndring av reglerna. Utskottet forutsatter
dock att fradgan fér en tillfredsstillande 16sning i samband med det slutliga
stillningstagandet till forslagen om samboendes ekonomiska forhallan-
den.

En fradga om ytrerligare undantag fran hembudsskyldigheten har aktuali-
serats av Svenska kommunfdrbundet. 1 sitt remissyttrande anfér Kom-
munforbundet att det inte 4r ovanligt att en kommun i avvaktan pa
plangenomforande vill nyttiggéra {6rviirvad jord genom att upplita den
pa arrende. Nar genomférandet av kommunens planer senare sker ir det,
framhéller Kommunforbundet, mycket vanligt att kommunen siljer mar-
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ken till ndgon annan, t. ex. en exploatdr, och dirvid uppdrar &t denne att
narmare genomféra den dndrade markanvindningen. Med den féreslagna
lagen om arrendators {6retriddesritt maste emellertid hembud ske dven i
sadant fall. Enligt Kommun{6rbundet ir en foretridesritt hiir knappast
berittigad. Kommunfdrbundet anser dirfér att denna riétt inte bdr gilla
om egendomen ingdr i stadsplan cller dr avsedd for annat dndamal én
jordbruk.

Med anledning av vad Kommunforbundet anfort erinrar utskottet om
attenligt 6 § 1 i den fOreslagna lagen en forutsittning {6r hembudsskyldig-
het dr att arrendet ér forenat med ritt till {orldngning, dvs. att arrendatorn
har besittningsskydd. Enligt 9 kap. 7 § JB dr avtal om jordbruksarrende
som slutits f6r viss tid torenat med ritt till forldngning, utom i sérskilt
angivna fall. Ett sddant fall dr d4 avtalet avser ett sidoarrende med en
arrendetid av hogst ett ar. Ett annat fall 4r d4 arrenderdtten frverkats.
Ocksa vid bostadsarrende géller (10 kap. 4 § JB) att riitten till f6rldngning
ar beroende av om arrenderitten forverkats eller inte. Vidare saknas, som
tidigare redovisats, vid bostadsarrende ritt till férlingning om det inte
finns ett taxerat bostadshus pa arrendetomten. Vid bade jordbruks- och
bostadsarrende giller dessutom att ett avtal mellan jorddgaren och arren-
datorn om att arrenderétten inte skall vara férenad med ritt till férldng-
ning dr giltigt om arrendendmnden har godkint det.

Aven om arrendatorn har besittningsskydd kan jordiigaren under vissa
ométéindigheter bringa avtalet att upphdra vid arrendetidens utgéng ge-
nom uppsigning. Ndrmare bestimmelser om nir besittningsskyddet kan
genombrytas finns i 9 kap. 8 § och 10 kap. 5§ JB. Ett sddant fall vid
jordbruksarrende dr di jordagaren gor sannolikt att han skall anvinda
marken i enlighet med géllande plan. Ett annat fall dr d4 jorddgaren gor
sannolikt att marken skall anvindas for annat indamal 4n det som avses
med upplatelsen och det inte 4r obilligt mot arrendatorn att arrendeforhal-
landet upphoér. Liknande bestimmelser giller for bostadsarrende. Vid
bida arrendeformerna kan besittningsskyddet ocksd genombrytas om ar-
renderitten forverkats eller arrendatorn i annat fall sidosatt sina forplik-
telser i sédan mdan att avtalet inte bor {6rldngas. Vid jordbruksarrende kan
arrendet under vissa foérutsdttningar bringas att upphéra om jordigaren
sjdlv eller en nédra anhdrig till honom vill bruka arrendestillet, s. k. sjdlvin-
triide.

Enligt utskottets mening synes undantagsregeln i 6 § 1 i den f6reslagna
lagen enligt sin ordalydelse och sdvitt framgar av uttalandena i propositio-
nen (se s. 102 och 103) vara tillaimplig endast i fall da arrendatorn enligt 9
kap.7 § eller 10 kap. 4 § JB saknar besittningsskydd. Att arrendatorn sagts
upp av jordiigaren och med stdd av reglernai9 kap. 8 § eller 10 kap. 5 § JB
forklarats sakna ritt att fi arrendet forlingt skulle siledes i princip inte
befria jordigaren fran hembudsskyldighet. Aven om i vissa sddana fall
6vriga undantagsregler i 6 § kan bli tillampliga kan det enligt utskottets
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mening ifragasittas om det éver huvud taget bor finnas ndgon hembuds-
skyldighet for jordigaren nér arrendet inte forlingts. Avsaknaden av ett
uttryckligt undantag fran hembudsskyldigheten i de angivna fallen kan
medfora att en kommun eller en annan jordigare, som har ett sd berittigat -
intresse av att kunna forfoga dver utarrenderad mark att arrendatorns
besittningsskydd fatt vika, dnda inte kan silja marken darfor att arrenda-
torn med stod av den (Oreslagna f6retridesritien far méjlighet att forvirva
arrendestillet. En siddan ordning ir inte forenlig med den avvigning
mellan jorddgarens och arrendatorns intressen som skett vid utformningen
av JB:s arrenderegler, och det finns en beaktansvird risk for att jordagar-
nas bendgenhet att arrendera ut mark paverkas negativt om arrenderegler-
na siitts ur spel pd detta sitt. Enligt utskottets mening talar dvervigande
skil for att hembudsskyldighet inte bor foreligga niir arrendatorn inte har
ritt till forldngning av avtalet. Utskottet forordar siledes att undantagsre-
geln 1 6 § 1 dndras i enlighet hirmed. Med denna dndring av lagforslaget
fir en jordidgare méjlighet att, sedan fragan om férldngning av arrendeav-
talet avgjorts, utan hembud till arrendatorn silja marken till en utomsta-
ende. Ofta torde enligt utskottets mening forlingningsfragan och frigan
om hembud kunna aktualiseras samtidigt hos arrendendmnden och forfa-
randet behdver dirfér inte bli tidsddande for jorddgaren. Nigot siirskilt
undantag fér en kommuns markforsiljning i enlighet med Kommunfor-
bundets 6nskemal dr inte erforderligt med hdnsyn till vad utskottet sdlunda
forordat.

Sveriges domarefdrbund har tagit upp en fraga om huruvida ytterligare
ett undantag frdn hembudsskyldigheten bor inforas i den [Oreslagna lagen.
Som tidigare nimnts finns i 5 § ett undantag frin hembudsskyldighet om
forvirvet sker genom inrop pa exekutiv auktion eller offentlig auktion
enligt samédganderittslagen. Domareforbundet har ifrigasatt om inte be-
stimmelsen bor kompletteras med en regel om undantag-ocksa vid forsilj-
ning enligt 16 § jordforvirvslagen. :

I 16 § jordforvirvslagen foreskrivs att egendom, som har forvirvats
genom inrop pé exekutiv auktion under sidana férhallanden att forvérvs-
tillstdnd skulle ha krévts vid vanligt kop, dter skall avyttras inom tva ar
efter det att auktionen har vunnit laga kraft, om inte dessférinnan nimnda
férhallanden har upphort eller inroparen har fatt tillstdnd att behalla
egendomen. Enligt utskottets uppfattning ir det rimligt att arrendatorn,
om en forsiljning enligt nimnda bestimmelse blir aktuell, fir mgjlighet att
forvdrva arrendestillet i enlighet med den nu foreslagna lagstiftningen.
Nagot undantag bor siledes inte goras for dessa fall.

Nar det géller rilldmpningen av bestdmmelserna i 6'§ har nagra praktiska
frigor aktualiserats vid remissbehandlingen. En fraga géller provningen
av om arrendeavtalet ir forenat med ritt till forlingning. Sadan ritt
foreligger, som ovan redovisats, inte bl. a. om arrenderitten har forverkats.
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Att arrenderiitten dr forverkad bor enligt propositionen (s. 103) normalt
styrkas med ett domstolsavgérande som har vunnit laga kraft. Ett sddant
avgbrande behdvs dock inte om det framgér att arrendatorn kan avhysas
med st6d av reglerna i handriickningslagen (1981:847).

Uttalandena i propositionen i denna del kan enligt arrendenimnden i
Goteborg ges innebdrden att arrendenimndens avgdrande i frigan om
avtalet dr forenat med ratt tilt forlingning eller ej alltid skall grundas pa
ndgot av de tvd anvisade alternativen. Om en sadan begriinsning av riitten
till prévning av férverkandefrdgan édr avsedd, bér den enligt nimnden
komma till klart uttryck i forfattningstext. Med anledning hérav vill ut-
skottet framhalla att det kan inte komma i frdga att inskriinka arrende-
namndens beharighet niir det giiller dess provning av fragan om forverkan-
de. Arréndendmnden bér siledes vara oforhindrad att préva frigan pé
sedvanligt sitt i hela dess vidd.

117 § forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmn-
der och hyresndmnder finns bestimmelser om att arrendendmnden i vissa
drenden skall inhdmta yttrande frin lantbruksnimnden. S4 skall exempel-
vis vara fallet om det betriaffande jordbruksarrende uppkommer friga om
det dr uppenbart att arrendatorn skulle védgras forvirvstillstand enligt
jordforvirvslagen eller att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma
till stdnd.

Arrendenamnderna i Stockholm och Goéteborg samt lantmiiteriverket
har framhallit att det kan bli aktuellt att ocksa inhidmta yttrande frén eller
samrada med fastighetsbildningsmyndigheten.

Utskottet vill for sin del stryka under att det ir angeliiget att arrende-
nimnden har ett sa gott underlag som mojligt for sina stillningstaganden
i (oretridesfragorna. Minga ganger torde lantbruksndmnden kunna till- -
handahélla erforderligt underlag medan i andra fall kompletterande upp-
gifter frdn t. ex. fastighetsbildningsmyndigheten kan visa sig nddviindiga.
Enligt-utskottets mening r det mindre limpligt att i lagen om arrende-
nimnder och hyresnidmnder féreskriva att ‘arrendendmnden skall vara
skyldig att inhdmta yttrande dven fran fastighetsbildningsmyndigheten. 1
stillet bor arrendendmnden ha rit att fran fall till fall fa avgora vilken
utredning eller vilka yttranden i ovrigt som skall inhdmtas.

I 8 och 9 §§ forslaget till lag om arrendators foretridesritt finns vissa
regler om handldggningen av drenden rorande hembud.

Enligt 8 § sker ett hembud hos arrendendmnden genom en sknftllg
anmilan av jordigaren. Jordigaren skall hirvid ge in ett av honom under-
tecknat skriftligt forslag till kopeavtal som skall innehalla uppgift om
kopeskillingen for den hembjudna egendomen och dvriga villkor for for-
virvet. Om det for en Gverldtelse krivs makes samtycke enligt 6 kap. 4 §
giftermalsbalken, skall makens samtycke ges till avtalsférslaget.”

Forslaget till kdpeavtal skall sedan enligt 9 § genom arrendendmndens
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torsorg delges arrendatorn. Sedan delgivning skett far inte hembudet eller
samtycket till avtalsforslaget aterkallas eller {orslaget dndras. Arrende-
namnden skall vidare for anteckning i fastighetsboken underritta inskriv-
ningsmyndigheten om hembudet och om dagen dd hembudet skedde.

Hembudet antas genom att arrendatorn inom tre manader fran den dag
da hembudet skedde skriftligen anmaler till arrendendmnden att han har
beslutat férvirva den hembjudna egendomen pa de villkor som anges i
kopeavtalet. Utskottet kommer i paf6ljande avsnitt att ndrmare behandla
fragor rorande antagande av hembud.

Arrendendmnderna i Stockholm och Géteborg framhaller att det rader
osidkerhet om hur nimnderna skall forfara da fastighetsiigarens handlingar
rorande hembudet inte 4r kompletta eller i Svrigt bristfdlliga. 1 remissytt-
randena hinvisas till att bostadsdomstolen provat fragan om hur hyres-
namnd bor forfara enligt 1982 ars ombildningslag om makes samtycke inte
har bifogats hembudshandlingarna. Bostadsdomstolen uttalade bl. a. (be-
slut 1984-09-03, 255/1984) att det dligger hyresnimnden att underkasta
anmailan om hembud och dirvid fogade handlingar en formell granskning.
Ar anmiilan i nigot hiinseende ofullstindig bor den enligt bostadsdomsto-
len avvisas. Att lata fastighetsdgarna komplettera anmélan iir, framholl
bostadsdomstolen, knappast forenligt med. lagens konstruktion att siitta
den dag di hembud sker — dagen da handlingarna inkomststimplas hos
hyresnimnden — som utgdngspunkt for den frist som géller f6r att anta
hembudet.

Utskottet vill forst peka pa att det inom andra rittsomriden dr mindre
vanligt att en brist{allig bandling kan avvisas utan att ingivaren {6rst har
getts mdjlighet till erforderliga kompletteringar. Enligt utskottets mening
kan man inte rikna med att enskilda jorddgare, som avser att ge in ett
hembud till arrendendmnden, alltid skall ha klart for sig vilka handlingar
som kridvs och hur de skall vara utformade. Det maste, anser utskottet,
ligga i sdvil jorddgarens som arrendatorns intresse att jordédgaren tillats
komplettera sina handlingar eller avhjélpa brister i dem. Om jordiigaren
far en sddan méjlighet uppnés ocksa att forfarandet hos arrendenimnden
framstir som smidigare och mindre byrakratiskt.

Utskottet foreslar sdledes att om ett hembud ar bristfilligt, skall arren-
denimnden kunna foreligga jorddgaren att avhjilpa bristen inom viss tid.
Forst om jordidgaren inte efterkommer foreliggandet, skall anmilan av-
visas. For tydlighetens skull bor bestimmelser hirom tas in i 8 §. Enligt
propositionen skall, i likhet med vad som giller enligt 1982 irs ombild-
ningslag, den dag di hembud sker bilda utgdngspunkt for den tremana-
dersfrist som géller for att anta hembudet. For att inte arrendatorns tids-
frist skall kortas av genom det nu forordade kompletteringsférfarandet bor
enligt utskottets mening utgingspunkten for tidsfristen i dessa fall vara den
dag da anmalningshandlingarna blev kompletta. Ett tilligg med denna
innebord bor goras till § §.
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1 anslutning till det anférda tar utskottet upp en fraga om avvisning av
hembud. Som tidigare berdrts far ett hembud avse dven annan fast egen-
dom én arrendestillet, om inte arrendatorn bestrider det inom den tid som
géller for antagande av hembud. Om arrendatorn bestrider, skall, enligt
vad som uttalas i propositionen (s. 203), arrendendmnden avvisa hembu-
det. Av 9 § foljer att hembudet d4 redan kan ha antecknats i fastighetsbo-
ken, vilket bl. a. kan ha den réttsverkan att giltighetstiden for intressean-
milan enligt 4-§ forldngs. Av propositionen framgér inte klart huruvida en
forlingning av giltighetstiden skall ske ocksd nir hembudet avvisas efter .
arrendatorns bestridande. Eftersom réttsverkningarna av hembudet upp-
hor nér det avvisats, skall enligt utskottets mening giltighetstiden emeller-
tid inte forlingas. For att undanrdja oklarheter och for att det av fastighets-
boken klart skall framga vilken tid som intresseanmilan giller forordar
utskottet att 9 § kompletteras med en bestimmelse av innebord att arren-
denimnden skall fér anteckning i fastighetsboken underritta inskriv-
ningsmyndigheten om beslut varigenom hembud, som bestritts av arren-
datorn enligt 5 §. har avvisats,

Arrendendmnden i Goteborg tar ocksd upp en annan friga som ror
arrendenimndernas granskning av hembudet. Enligl arrendenimnden har
vissa hyresndmnder i drenden enligt 1982 ars ombildningslag som hembud
godtagit kdpeavtal mellan fastighetsdgaren och annan képare dn hyresgis-
terna. Namnden anser att ett sddant forfaringssitt inte bor godtas.

Som arrendenimnden har framhdllit kan férsiaget till kdpeavtal tillsam-
mans med arrendenimndens beslut om att hembudet har antagits utgdra
fangeshandling pa vilken lagfart kan sokas. Med hidnsyn hiirtill anser
utskottet i likhet med arrendenimnden att ett kdpeavtal, vilket innehaller
annan kdpares namn, inte bdér godtas sdsom ett hembud enligt den nu
foreslagna lagstiftningen. Nagon siirskild foreskrift hirom ir enligt utskot-
tets uppfattning inte erforderlig. Utskottet vill peka pa att det i ndmnda fall
kan bli fraga om att lita jordigaren justera avtalet genom det av utskottet
ovan férordade kompletteringsforfarandet.

1 motion 1983/84:2786 (vpk) behandlas ett sporsmal om besiktning av
den hembjudna egendomen. Motionérerna erinrar om att i lagridsremissen
fanns en bestimmelse i 9 § i det nu aktuella lagforslaget om att jorddgaren,
sedan hembud skett, skulle vara skyldig att bereda arrendatorn tillfalle att
besiktiga den hembjudna egendomen. I motionen pekas vidare pd att
lagradet ifrAgasatte om bestimmelsen behdvdes, och att den utan nirmare
motivering fick utga ur det slutliga lagférslaget. Motionérerna anser for sin
del att eftersom en foretridesriitt kan komma att omfatta andra delar av
fastigheten &n arrendestillet, bor bestimmelsen finnas med i lagtexten. 1
motionen yrkas att riksdagen beslutar i enlighet hirmed (yrkande 3 delvis).

Av remissinstanserna ar arrendendmnden i Géteborg och lantbruksstyrel-
sen positiva till motionsyrkandet medan yrkandet avstyrks av arrende-
nédmnden i Linképing och Sveriges domareférbund.

11 Riksdagen 1984/85. 8 saml. Nr35
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Enligt utskottets mening har man anledning att rilkna med att arrenda-
torn — utom i enstaka undantagsfall — ar vil bekant med det omridc som
kan bli aktuellt som tillskottsmark, eftersom omradet regelméssigt griinsar
till arrendestéllet. De fall dir arrendatorn inte kinner till omriadet och
jordigaren dessutom motsitter sig besiktning torde bli ytterligt sillsynta,

om de ens kommer att forekomma. Utskottet anser darfor i likhet med
lagradet att en sdrskild regel om ritt till besiktning inte ar erforderlig.

Antagande av hembud (10— 12 §§)

Enligt 10§ forslaget till lag om arrendators foretridesritt antas ett
hembud genom att arrendatorn inom tre manader fran den dag d& hem-
budet skedde skriftligen anmiler till arrendendmnden att han har beslutat
att férvirva den hembjudna egendomen pa de villkor som anges i jordiga-
rens forslag till kopeavtal. Jordédgaren skall av arrendendmnden underriit-
tas om att hembudet har antagits. Hembudet upphor att gilla, om det inte
antas inom foreskriven tid och pd foreskrivet siitt. Bestimmelserna har
utformats efter forebild av 10 § i 1982 ars ombildningslag.

Departementschefen anfér i propositionen (s. 108) att ett antagande
endast kan innebéra att arrgndatorn godtar de villkor som finns i frslaget
till képeavtal. Ett antagande som ér férenat med tilldgg, inskrinkningar
eller férbehall ir inte giltigt och skall alltsa avvisas av arrendenimnden.

Enligt utskottets mening kan det inte uteslutas att arrendendmnderna
manga ginger kommer att f3 in antaganden som ir forsedda med tilldgg
m. m. [ atskilliga sddana fall kan det komma att framsta som stdtande om
nimnden utan ngon féregdende kontakt med arrendatorn och innan
tidsfristen har 16pt ut meddelar ett avvisningsbeslut. Utskottet anser dirfor
att det dr skiligt att nimnden ger arrendatorn tillfdlle att inom tidsfristen
komma in med ett “rent” antagande. I fall d4 arrenderitten tillkommer
flera arrendatorer gemensamt men t. ex. endast en av dem har antagit
hembudet. kan det finnas anledning f6r nimnden att bereda dvriga arren-
datorer mojlighet att inom tidsfristen anta hembudet. Det far ankomma pa
arrendendmnden att avgdra om i de angivna situationerna arrendatorn
eller arrendatorerna bor beredas ytterligare mojlighet att anta hembudet.
Nagon fordrojning av drendets handliggning far emellertid inte uppkom-
ma. Med dessa uttalanden tillgodoses bl. 4. en av de synpunkter som
arrendendmnden i Malmd har fort fram i sitt remissyttrande.

Med anledning av vad departementschefen anfort om att ett antagande
av hembud som ar forsett med tilldgg m. m. inte ar giltigt vill utskottet
framhélla f6ljande. Ett forviiry av fast egendom kan bli ogiltigt om kdpa-
ren inte far erforderliga tillstind, exempelvis enligt jordférvirvslagen,
eller om fastighetsbildninginte kommer till stdnd. Om en arrendator antar
hembudet med endast det forbehéllet att han fir sddana tillstand eller att
fastighetsbildning sker, bor det anses som han kommit med ett “rent”
antagande.
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Arrendenimnden i Malmo har ocksé vickt frdgan om hembudet skall
anses upphora att gilla nir arrendatorn har gett ett klart besked om att han
inte antar hembudet och det samtidigt iterstdr ndgon del av treménaders-
fristen. For utskottet ter det sig naturligt att hembudet upphor att gilla si
snart arrendatorn har gett ett otvetydigt besked om att han inte vill anta
hembudet. Av hdnsyn till jorddgaren bdr arrendatorn saledes i dessa fall ©
inte kunna utnyttja den resterande delen av tidsfristen fér ytterligare
dverviganden. En erinran om att hembudet fdrfaller nir arrendatorn
avvisar det bér tas ini 10 §.

Nir det giller den nidrmare utformningen i dvrigt av 10 § anser arren-
denimnderna i Stockholm, Malmé och Goteborg att lagradets forslag
rorande bestimmelsen bér genomforas. Enligt lagridet (se prop. s. 196—
197) ar arrendendmndens beslut i frigan om hembudet har antagits eller
inte konstitutivt for frigan om ett forviirv enligt lagens regler har kommit
till stand eller ], och beslutet kan ocksd 6verklagas till fastighetsdomsto-
len. Lagrddet pekar pd att denna betydelsefulla uppgift inte framgar av
lagtexten. Lagradet foreslar diarfor att 10 § kompletteras med en bestdm-
melse av innebodrd att nir en anmélan har kommit in skall nimnden préva
om hembudet riitteligen har antagits. Utskottet delar lagradets och arren-
dendmndernas uppfattning att en sidan bestimmelse bor inféras i 10 §.
Som lagradet vidare erinrar om finns i 21 § fjirde stycket lagen om arren-
denidimnder och hyresnimnder en bestimmelse om att parterna skall till-
stillas ndmndens beslut. Regeln i 10 § lagen om arrendators foretradesritt
om att jordidgaren av arrendendmnden skall underrittas om att hembudet
har antagits synes didrmed inte erforderlig, och utskottet forordar att be-
stimmelsen utgir ur 10 §.

I 12 § forsta stycket finns bestimmelser om férbud mot Gverldielse till
annan dn arrendatorn trots att hembudet har upphért att gdlla. Syftet med
bestimmelserna ar att forhindra att jordigaren kringgér arrendatorns
foretridesritt genom att limna honom ett mindre fordelaktigt hembud.
Bestimmelserna innebir att dven om ett hembud har upphért att gilla, far
en dverlatelse genom kop eller byte till ndgon annan in arrendatorn inte
ske medan arrendatorns intresseanmilan giller, om kdpeskillingen ir
ldgre eller villkoren for Gverlatelsen sammantagna dr avseviirt ogynnsam-
mare for jorddgaren dn vad som angavs vid hembudet. Fragor om hinder
foreligger mot Gverlatelse skall provas av arrendenéimnden.

Motionédrerna i motionerna 1983/84:2782 (s) och 2786 (vpk) anser att
ordet avseviart bor utgd ur 12 §. | motion 2782 begirs att riksdagen ger
regeringen detta till kinna, medan motionirerna i motion 2786 yrkar
(yrkande 3 delvis) att riksdagen skall besluta dndra bestimmelsen i enlig-
het hdrmed.

De remissinstanser som har yttrat sig 6ver de nu ndmnda motionsyrkan-
dena avstyrker samtliga bifall till yrkandena. S& t. ex. framhéller Svenska
kommunférbundet att bestimmelsen, som den dr utformad, bl. a. medger
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en Onskvird smidighet i fastighetsomsiittningen. Sveriges domareférbund
anser att det inte kan vara meningen att varje i det ndrmaste betydelselds
villkorsindring skall fi hindra &verlatelse under tid d4 arrendatorns in-
tresseanmilan giller. Enligt arrendendmnden i Stockholm verkar bestim-
melsen som en sparr mot onddiga tvister, och arrendendimnden i Malmé
menar att ordet avsevirt behdvs for att fastighetsiigaren skall kunna gdra
mindre betydande dndringar i frédga om det dverlatna objektet, parternas
prestationer och detaljerna vid kopeskillingens erldggande.

Domdnverker anfor i sitt remissyttrande att enbart det forhallandet att
képeskillingen ar lagre bor vid dessa 6verldtelser, som ofta dr forenade
med olika villkor av annan art, inte féranleda ny hembudsskyldighet.
Fornyad hembudsskyldighet bor dérfor enligt domanverket intrdda endast
om vitlkoren f6r 6verlatelsen sammantagna ir avsevirt ogynnsammare {or
jordigaren. Doméinverket anser ocks att tidsfristen vid fornyad hembuds-
skyldighet bor avkortas till en manad. '

Flera remissinstanser, bl. a. Svea hovrdrt, arrendendmnderna i Malmo
och Géteborg, lantbruksstyrelsen, lantmdteriverket och Sveriges domarefor-
bund, anser att bestimmelsen i 12 § kan ge upphov till svarigheter vid
tillimpningen i fall d4 den forst hembjudna egendomen inte sammanfaller
med den egendom som jorddgaren senare vill {orsdlja. I ndgra remissytt-
randen efterlyses klarliggande motivuttalanden.

Utskottet erinrar om att 12 § har fitt en lydelse som i allt véisentli'gl
Overensstimmer med motsvarande bestimmelser i 1982 ars ombildnings-
lag. Som framhalls bl. 4. av lagradet torde ndgra komplikationer knappast
behdva intrédffa nir det giiller tillimpningen av reglerna i sistnimnda lag.
Objektet vid hembudet — hyresfastigheten eller en andel av denna — ér
regelmissigt detsamma som vid en senare forsiljning, och en jimforelse
mellan villkoren dr darmed litt att gora. Forhallandena vid arrende kan
didremot vara betydligt mer komplicerade.

Nir det forst giller frdgan om den omstindigheten att képeskillingen ar
léig‘re alltid skall medfora forbud mot dverlitelse vill utskottet erinra om att
en intresseanmilan enligt 1982 ars ombildningslag géller i tva ar varefter
den maste tornyas. Under en s& kort tidsperiod torde i allmidnhet nigra
mera pitagliga forindringar av fastigheten inte behdva intriffa. Utskottet
har ovan (s. 144 och 145) férordat att intresseanmalan vid arrende skall 4ga
giltighet i tio &r. Arrendestillet kan ddrvid mellan ett hembud t. ex. 4r 2 och
en forsiljning ar 9 av skilda anledningar ha undergatt sidana f6rindringar
att det framstdr som motiverat med en lagre kopeskilling. Enligt utskottets
mening kan man i sddana fall inte uppratthdlla kravet pd en of6rindrad
kopeskilling. Vidare bor beaktas att, som dominverket har papekat, ko-
peskillingen ofta utgér endast ett bland manga villkor nir det giller for-
sdljningar av nu aktuella slag av fastigheter. Sirskilt vid 6verlatelser av
jordbruksfastigheter torde det vara vanligt att kdpekontrakten innehéller
en mingd olika villkor. Manga ginger framstar det didrfér som mindre-
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lampligt att se frdgan om kopeskillingens storlek isolerad fradn dvriga
villkor vid k&pet. For att ge utrymme for en mer nyanserad bedémning
forordar utskottet att 12 § utformas i enlighet med doménverkets forslag.
Kravet p4 att kdpeskillingen inte far vara ldgre bor séledes utga ur lagtex-
ten. Utskottet vill tillagga att kdpeskillingen sjalvfallet 4r av stor betydelse
ndr det giller att bedoma villkoren vid en forsiiljning. Utskottet utgér
darfor fran att arrendendmnderna sirskilt uppmérksammar kdpeskilling-
ens storlek vid sin provning av om hinder foreligger mot en dverlatelse.

Utskottet dvergar hirefter till spérsmélet om villkoren fér verlatelsen
skall vara avsevdrt ogynnsammare eller enbart ogynnsammare for jordiga-
ren for att dverlitelseférbudet skall aktualiseras. I forarbetena till 1982 ars
ombildningslag utvecklades nirmare vad som enligt den lagen skall anses
ligga i uttrycket avsevirt (se prop. 1981/82:169s. 52— 53). Ddrvid anfordes
bl. a. att det bor vara fradga om en mera uppseendevickande avvikelse frdn
hembudet. Det bér alltsa, framhdlls det, finnas en tdmligen god marginal
for fastighetsdgaren att inom ramen fér samma kopeskilling indra olika
villkor och anpassa dessa till det nya forhandlingsldge som uppstir mellan
honom och den nye kdparen.

Ocksa vid arrendeférhélianden bor enligt utskottets uppfattning krivas
nigon form av kvalificerad avvikelse {ran villkoren vid hembudet for att
overlatelseforbudet skall trada in. Uttrycket avsevirt behdvs sdledes, men
bor med den av utskottet ovan {6rordade 16sningen ges ett ndgot annorlun-
da innehéll dn vad motsvarande uttryck enligt 1982 4rs ombildningslag
har.

Som framgdtt skall arrendendmnden vid sin prévning gora en jimforel-
se mellan samtliga villkor for hembudet och villkoren vid en senare {6rsilj-
ning. En helhetsbedémning av villkoren vid hembudet och villkoren vid
den senare forsiljningen méaste da goras, varvid kdpeskillingarnas storlek
ar endast en av flera faktorer som maste jimforas med varandra. Inom
ramen for samtliga villkor vid hembudet bor fastighetsigaren ha en tim-
ligen god marginal att indra olika villkor och anpassa dem till forhallandet
mellan honom och den nye kdparen. Ar kdpeskillingen ofdrindrad bér
dvriga villkor kunna avvika mera patagligt. Andras diremot kdpeskilling-
ens storlek blir utrymmet for avvikelser nir det géller andra villkor mindre.
Med hiinsyn till att 1ang tid kan férflyta meilan hembudet och en tilltinkt
forsiljning till utomstaende bor vid provningen av om villkoren dr avse-
vart ogynnsammare {or fastighetsdgaren hiinsyn vidare tas till fastighetens
skick och andra omstiindigheter vid tiden for hembudet och tiden for
overlatelsen. Har exempelvis fastigheten férsdamrats eller dess virde sjun-
kit av andra orsaker bér som ovan berdrts detta kunna beaktas vid jimfo-
relsen och foranleda att en stdrre avvikelse godtas dn vad som eljest bor
vara fallet. | sammanhanget vill utskottet framhdlla att férindringar i
penningvirdet inte boér paverka beddmningen. Nigon indexupprakning
eller motsvarande bdr sdledes inte ske. Vad nu sagts giller niir objektet for
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hembudet och for den senare 6verlatelsen ar identiskt. Som framhallits av
remissinstanserna kan liknande avviiﬁningsl‘régor uppkomma i fall di den
hembjudna egendomen inte ir densamma som den som senare skall dver-
latas. 1 likhet med departementschefen (se prop. s. 205 och 206) anser
utskottet att villkorsjimfdrelsen i dessa fall kan ske med hiinsyn till vir-
derelationerna mellan den fasta egendom som avses, varvid exempelvis de
olika taxeringsvirdena kan tjina som ledning.

Utover vad utskottet silunda anfort anser sig utskottet inte kunna ge
nigra mera detaljerade riktlinjer for hur jimf6relsen mellan villkoren bér
goras eftersom forhdllandena vid arrenden varierar sa starkt. Det far
Overlamnas till de rittstillimpande myndigheterna att under hinsynsta-
gande till samtliga omstidndigheter i varje enskilt fall avgéra om kriteriet
ir uppfyllt eller ej. '

Sammanfattningsvis anser utskottet saledes att forslaget i propositionen
savitt avser 12 § forsta stycket bor genomfdras med den av utskottet ovan
forordade dndringen.

Betridffande domiinverkets forslag om en kortare tidsfrist vid nytt hem-
bud anser utskottet att ett genomforande av forslaget skulle komplicera
lagstiftningen. Ett ytterligare skil mot forslaget dr att en arrendator kan ha
behov av en tidsfrist om tre manader f6r att kunna ta stéllning till det nya
hembudet. Detta giller sirskilt om egendomen inte dverensstimmer med
den tidigare hembjudna.

Enligt 12 § andra stycket skall forsta stycket dga motsvarande tillimp-
ning. om o&verlitelsen avser en andel av den fasta egendom for vilken
intresseanmilan giller. Uttrycket andel synes ta sikte pd sdvill dverldtelse
av ett omrade av en fastighet som forsiiljning av en ideell andel. Utskottet
har ovan (s. 36 f.) foreslagit att dverldtelse av ideell andel till annan
deligare i fastigheten skall undantas frin henibudsskyldighcl. For att inte
nigra missforstand skall uppkomma om innebdrden av bestimmelsen 1
12 § andra stycket foreslar utskottet att ordet andel byts mot ordet del.
Bestimmelsen i andra stycket blir siledes lilléimp'lig bide vid 6verlatelse av
ett omride av fastigheten och vid forsiiljning av ideell andel till annan dn
den som redan ir deldgare i fastigheten.

Som ovan ndmnts (s. 50) skall fradgor om hinder foreligger mot 6verla-
telse provas av arrendeniimnden. Bestdmmelser hiirom finns i 12 § tredje
stycket. | klarhetens intresse vill utskottet pipeka att reglerna i lagen
innebir att en jorddgare som vill overlata arrendestillet sedan ett hembud
har upphdrt att gilla, méste begira att arrendenimnden provar om hinder
mot dverltelsen foreligger. Sddan provning behdvs dock inte om négot av
de undantagsfall som regleras i 5 § foreligger.

112 § tredje stycket bor ske en dndring som féljd av utskottets fOrslag till
utformning av 5 §.
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Tkraftirddande m. m.

I propositionen foreslogs att den nya lagstiftningen péd arrenderittens
omrade skulle trdda i kraft den 1 januari 1985. Som tidigare nimnts har
ocksd huvuddelen av forslagen om édndringar i JB m. m. triitt i kraft vid
arsskiftet. Riksdagen har emellertid inte fore arsskiftet kunnat behandla
fragorna om foretridesritt for arrendatorer. Med héansyn hirtill och med
beaktande av att reformen kriver visst forberedelsearbete foreslar utskot-
tet att ikrafttridandetidpunkten bestims till den | juli 1985.

Bestimmelserna om foretradesriitt for arrendatorer foreslas i proposi-
tionen bli omedelbart tillimpliga dven pd avtal som har ingdtts f6re ikraft-
tridandet. '

Motiondrerna i motion 2787 (c) anser att ndgot undantag inte bdr gbras
fran principen att nya bestimmelser skall tillimpas pa aldre avtal forst
fr. o. m. den tidpunkt d4 jordigaren tidigast kan siga upp avtalet genom
uppsigning efter ikrafttridandet. 1 motionen yrkas att riksdagen beslutar
i enlighet hirmed (yrkande 4 delvis). Som skil for sitt stiliningstagande
anfdr motiondrerna att dven om det r betydelsefullt fér arrendatorn med
Okad trygghet i verksamheten, kan det inte vara riktigt att man genom en
retroaktiv lagstiftning bryter géllande avtal. '

Motionsyrkandet far stod av arrendendmnderna i Stockholm och Lin-
képing, lantbruksstyrelsen, domdnverket, Svenska kyrkans forsamlings- och
pastoratsforbund, Sveriges domareférbund, Sveriges jordigareforbund, Fi-
detkommissariernas intresseorganisation samt i en reservation till Kom-
munférbundets yttrande av foretrddarna for de borgerliga partierna. Yr-
kandet avstyrks av Gdreborgs tingsrétt och Svenska kommunfirbunder
(majoriteten).

Utskottet behandlade i betinkande LU 1983/84:35 med anledning av
propositionens forslag i ovrigt till dndringar i arrendelagstiftningen ett
yrkande av samma motioniirer om att bestimmelserna om Overlatelse av
arrenderitt inte skulle ges retroaktiv verkan. Utskottet pekade dérvid bl. a.
pa att i friga om langvariga arrenden hade vid tidigare arrendereformer
nya bestimmelser i vissa fall gjorts omedelbart tillimpliga pa dldre avtal.
I betdnkandet erinrades om att utskottet tidigare uttalat att man inte kunde
bortse frdn att det fanns en risk for att ett antal arrenden kunde komma att
sdgas upp av jorddgaren, ndgot som kunde fa betydande negativa konse-
kvenser sdrskilt nir det gillde ldngvariga arrenden. Enligt utskottets me-
ning fanns det risk tor att bestimmelserna om arrendatorns Sverlitelseritt
kunde f4 liknande féljder om de blev tillimpliga p4 édldre avtal forst sedan
dessa forlangts. Utskottet delade dérfor departementschefens uppfattning -
att det av sociala skdl var motiverat att de nya bestimmelserna fick gélla
ocksd dessforinnan betriiffande dldre avtal om arrendeférhallandet varit
langvarigt. P4 utskottets begiran avslog riksdagen motionsyrkandet.

Enligt utskottets mening dger det anforda giltighet ocksé nér det géller
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overgdngsbestimmelserna till lagen om arrendators foretridesratt. Med
hénsyn till de intressen som bér upp den nu aktuella lagstiftningen anser
utskottet att de nya reglerna bor-bli tillimpliga pa dldre avtal dven om
arrendeférhallandet inte varit ldngvarigt. I sammanhanget kan ocksd erin-
ras om att arrendelagskommittén férordade att den nya lagstifiningen
skulle bli omedelbart tilldmplig ocksa p4 alla dldre avtal. Med det anférda

tillstyrker utskottet forslaget i propositionen i denna del.

Ovriga lagforslag

Forslagen till dndringar 1 JB och lagen om arrendendmnder och hyres-

nimnder foranleder inte ndgon erinran fran utskottets sida.

Uppriittade lagforsiag

Med anledning av vad utskottet har anfort i de foregdende avsnitten har
inom utskottet uppriittats f6ljande forslag till Andringari2, 4,5, 6,8.9, 10
och 12 §§ forslaget till lag om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet.

Propositionens forslag

Om en arrendator har intresse av
att utdva sin forvirvsritt, far han
anmila detta till inskrivningsmyn-
digheten for anteckning i fastig-
hetsboken.

Till anmaélan skall fogas arrende-
avtalet i original eller bestyrkt ko-
pia.

Sedan anteckning har skett-giller
en intresseanmélan fram till den in-
skrivningsdag som intriffar nir-
mast efter fem ar frdn den inskriv-
ningsdag di anteckningen gjordes.
Om hembud som avses i denna lag
sker under denna tid, giller anmal-

ningen dock alltid fram till den in-.

skrivningsdag som intrdffar nir-
mast efter tvd ar frdn den dag da
hembudet skedde. Vad som nu har

Utskottets forslag

Om en arrendator har intresse av
att utoéva sin forvarvsritt, fir han
anmaila detta till inskrivningsmyn-
digheten for anteckning i fastig-
hetsboken. Vid bostadsarrende fdr
en intresseanmdlan goras endast om
det pd arrendestillet finns ett sddant
hus som avses i 10 kap. I § jordabal-
ken och huset har dsatts 1axerings-
vdrde. :

Till anmaélan skall fogas arrende-
avtalet i original eller bestyrkt ko-

- pia. Avser anmdlan et bostadsar-

rende, skall till anmdlan dessutom
Jfogas ett bevis om an bostadshuset
har dsatts taxeringsvdrde.

. Sedan anteckning har skett giller
en intresseanmilan fram till den in-
skrivningsdag som intraffar nér-
mast efter tio &r {rn den inskriv-
ningsdag da anteckningen gjordes.
Om hembud som avses i denna lag
sker under denna tid, galler anmal-
ningen dock alltid fram till den in-
skrivningsdag som intraffar nir-
mast efter tva ar fran den dag d3
hembudet skedde. -
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sagts giller dven i forhallande till
ny dgare av fastigheten. ’
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Avlider en arrendator under tid dd
hans intresseanmdlan gdller, skall
anmdlningen gadlla for dodsboet
Jram till den inskrivningsdag som in-
tréiiffar ndrmast efter sex mdnader
Jfran den dag da arrendatorn avled,
dock lingst fram till den inskriv-
ningsdag som anges i forsta stvcket.

Vad som har sagts i forsta och
andra stvckena giiller dven i forhél-
lande till ny dgare av fastigheten.

En ny intresseanmilan fran arrendatorn far antecknas tidigast pa den
inskrivningsdag da den tidigares giltighet har upphért.

Ett arrendestille, f6r vilket en in-
tresseanmalan géller, far inte 6ver-
latas helt eller delvis genom kop el-
ler byte utan att den arrendator som
har gjort intressanmélan har erbju-
dits att forvarva arrendestillet. Ett
s&dant erbjudande kallas hembud.

Ett hembud far avse dven annan
fast egendom 4n arrendestillet, om
inte arrendatorn bestrider detta
inom den tid som giller {6r anta-
gande av hembud enligt 10 §.

En 6verlatelse far ske utan hem-
bud, '

l.om arrendatorn godkéanner
overlatelsen,

2. om staten genom lantbrukssty-
relsen elier en lantbruksndmnd ar
overlatare,

3.om staten genom -en annan
myndighet dn statens affarsdrivan-
de verk dr forvirvare,

4. om en kommun ar férviarvare,

5.om forvdrvaren dr gift med
overlitaren eller om forvirvaren el-
ler, ndar makar forvdrvar gemen-
samt, nidgon av dem ir overlitarens
avkomling,

58

Ett arrendestille, for vilket en in-
tresseanmalan giller, far inte Over-
latas helt eller delvis genom kop el-
ler byte utan att den arrendator som
har gjort intresseanmdlan eller. i fall
som avses i 4 § andra stycket, dennes
dodsbo har erbjudits att forvarva
arrendestillet. Ett sddant erbjudan-
de kallas hembud.

Ett hembud far avse dven annan
fast egendom dn arrendestillet, om
inte arrendatorn bestrider detta
inom den tid som giller f6r anta-
gande av hembud enligt 10§. Om
arrendeavtalet avser ett bostadsar-
rende fdr ett hembud som nu sagts
dock inte bestridas, om avialet om-
Jfattar mer dn hdlften av den fasta
egendom som hembudet avser.

En overlatelse far ske utan hem-
bud,

l.om arrendatorn godkinner
Overldtelsen,

2. om staten genom lantbrukssty-
relsen eller en lantbruksndmnd ir
overlatare,

3. om staten genom en annan
myndighet &n statens affarsdrivan-
de verk dr forvirvare,

4. om en kommun dr fGrvérvare,

5.om forvidrvaren ir gift med
Overldtaren eller om forvirvaren el-
ler, ndr makar férvdrvar gemen-
samt, ndgon av dem ar verldtarens
avkomling, )

6. om andel i fastighet forvdrvas
av ndgon som redan dger andel i
fastigheten,
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6.om forvirvet sker genom in-
rop pd exekutiv auktion eller of-
fentlig  auktion enligt lagen
(1904:48 s. 1) om samiganderitt.

Hembud behovs inte heller,

1.om arrendet inte dr forenat
med ratt till forlangning,

2. om det med hinsyn till forhal-
landet mellan overlitaren och en
annan forvdrvare dn arrendatorn
eller villkoren for eller omstdndig-
heterna vid en sidan f6rséljning
skulle vara oskailigt att arrendatorn
far utdva sin fOrvérvsritt enligt
denna lag,

3.om det dr uppenbart att arren-
datorn skulle végras forvarvstillstand
enligt jordfdrvirvslagen (1979:230),

4. om det ir uppenbart att erfor-
derlig fastighetsbildning inte kan
komma till stand.
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7.om foérvarvet sker genom in-
rop pa exekutiv auktion eller of-
fentlig  auktion enligt lagen
(1904:48 s. 1) om samiganderiitt.

En overldtelse far vidare ske utan
hembud, om arrendeavtalet avser ett
bostadsarrende och avralet omfattar
hdlften eller mindre dn hilften av
den fasta egendom som dverldrelsen
avser.

Hembud behdvs inte heller,

. om arrendatorninte harritt till
férlingning av arrendeavtalet,

2. om det med hénsyn till forhal-
landet mellan overldtaren och en
annan forvirvare dn arrendatorn
eller villkoren for eller omsténdig-
heterna vid en sddan forsiljning
skulle vara oskiiligt att arrendatorn
far utdva sin forvarvsrdtt enligt
denna lag,

3. om det dr uppenbart att arren-
datorn skulle végras férvirvstillstand
enligt jordfdrvirvslagen (1979:230),

4. om det dr uppenbart att erfor-
derlig fastighetsbildning inte kan
komma till stdnd. :

Fragan om hembud behdvs enligt forsta stycket provas av arrendenimn-
den pé begiran av jorddgaren. Finner arrendendmnden i fall som avses i
forsta stycket 4 att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stind
vid en Overlatelse av enbart arrendestillet, fir jorddgaren dnda inte befrias
frdn hembudsskyldigheten om hembudet skiligen bor kunna omfatta sa
mycket av jordigarens fasta egendom, innefattande arrendestillet eller
huvuddelen dirav, som behdvs for att bestimmelserna i fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) inte skall medféra hinder for ett giltigt forvarv.

8§

Hembud sker hos arrendendmn-
den genom skriftlig anmilan av
jordédgaren. Jordidgaren skall hir-
vid gein ett av honom undertecknat
skriftligt forslag till kdpeavtal som
skall innehdlla uppgift om kope-
skillingen f6r den hembjudna egen-
domen och dvriga villkor for for-
vdrvet.

Om det for en dverlatelse behdvs
makes samtycke enligt 6 kap. 4 §

giftermalsbalken, skall makens
" samtycke ges till avtalsforslaget.

Hembud sker hos arrendenidmn-
den genom skriftlig anmélan av
jordagaren. Jorddgaren skall hir-
vid gein ett av honom undertecknat
skriftligt forslag till kopeavtal som
skall innehdlla uppgift om kope-
skillingen fér den hembjudna egen-
domen och &vriga villkor for for-
vidrvet. Om det for en dverlitelse
behdvs makes samtycke enligt 6
kap. 4 § giftermalsbalken, skall ma-
kens samtycke ges till avtalsforsla-
get.
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Om ett hembud inte uppfviler vad
som foreskrivs i férsta stycket, skall
arrendendmnden foreldgga jorddga-
ren att avhjdlpa bristen inom viss tid.
Efterkommer jorddgaren foreldg-
gandet, anses hembud ha skett den
dag da bristen avhjdlptes. Efterkom-
mer jorddgaren inte foreldggandet,
Jfar hembuder avvisas.

9§
Forslaget till kopeavtal skall genom arrendendmndens forsorg delges
arrendatorn. Sedan delgivning skett far inte hembudet eller samtycket till
avtalsforslaget aterkallas eller forslaget dndras.

Arrendenidmnden skall for an-
teckning i fastighetsboken under-
ritta inskrivningsmyndigheten om
hembudet och om dagen d& hembu-
det skedde.

Arrendendamnden skall for an-
teckning i fastighetsboken under-
ritta inskrivningsmyndigheten om
hembudet och om dagen d& hembu-
det skedde. Sddan underrittelse
skall ocksd ske om ett hembud avvi-
sas pa grund av att arrendatorn har
bestritt det enligt 5 § andra styvcket.

10 §

Hembudet antas genom att ar-
rendatorn inom tre manader frdn
den dag dd hembudet skedde skrift-
ligen anmadler till arrendendmnden
att han har beslutat att férvérva den
hembjudna egendomen pé de vill-
kor som anges i jorddgarens forslag
till kopeavtal. Jorddgaren skall av
arrendendmnden underrdttas om att
hembudet har antagits.

Hembudet upphor att gilla, om
det inte antas inom fdreskriven tid
och pa foreskrivet sitt.

12

Aven om ett hembud har upphért
att gilla, far overlatelse genom kop
eller byte till ndgon annan dn arren-
datorn inte ske medan arrenda-
torns intresscanmilan géller, om
képeskillingen dr ldagre eller villko-
ren for Overlitelsen sammantagna
ir avsevdrt ogynnsammare foOr
jorddgaren dn vad som angavs vid
hembudet. Har jordagaren sedan
ett hembud upphort att gilla gjort

Hembudet antas genom att ar-
rendatorn inom tre ménader frin
den dag da hembudet skedde skrift-
ligen anmaler till arrendendimnden
att han har beslutat att férvirva den
hembjudna egendomen pa de vill-
kor som anges i jordagarens forslag
till kdpeavtal. Ndr anmdlan har
kommit in prévar ndmnden om hem-
budet rditteligen har antagits.

Hembudet upphoér att gilla, om
det inte antas inom foreskriven tid
och pa foreskrivet sitt eller ndr ar-
rendatorn skriftligen har underrdtiat
arrendendmnden om ait han inte an-
tar hembuder.

§

Aven om ett hembud har upphért
att gilla, far 6verlatelse genom kop
eller byte till ndgon annan 4n arren-
datorn inte ske medan arrenda-
torns intresseanméilan giller, om
villkoren for dverlitelsen samman-
tagna dr avsevirt ogynnsammare
for jorddgaren in vad som angavs
vid hembudet. Har jordédgaren se-
dan ett hembud upphort att gilla
gjort ett nytt hembud, enligt vilket
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ett nytt hembud, enligt vilket kdpe-
skillingen dr Idgre eller villkoren el-
Jest ogynnsammare for jordédgaren,
och upphor dven detta hembud att
gilta, skall forsta meningen tillim-
pas pd det nya hembudet.

Forsta stycket skall dga motsva-
rande tillimpning, om overlatelsen
avser en andel av den fasta egen-
dom for vilken intresseanmélan
géller.

I fraga om forbudet i forsta styc-
ket tillimpas 5 § tredje srvcker och
6 §. Om nigot undantag som avses
dir inte foreligger provar arrende-
nimnden, pa (f{ramstillning av
Overlataren, om hinder mot dverla-
telsen foreligger.
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villkoren dr ogynnsammare for
jorddgaren, och upphor dven detta
hembud att gilla, skall forsta me-
ningen tillimpas pa det nya hembu-
det.

Forsta stycket skall dga motsva-
rande tillampning, om dverltelsen
avser en del av den fasta egendom
for vilken intresseanmdlan giller.

[ frdga om forbudet i forsta styc-
ket tillimpas S § tredje och fidrde
styckena samt6 §. Om nagot undan-
tag som avses ddr inte fOreligger
provar arrendendmnden, pd fram-
stillning av dverldtaren, om hinder
mot Overlatelsen foreligger.
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Bilaga 5
Lagradets yttrande
LAGRADET  Utdrag
PROTOKOLL
vid samman-
tride
1985-03-25

Niirvarande: f. d. regeringsradet Paulsson, regeringsradet Mueller, justitie-
raddet Jermsten.

Enligt protokoll den 26 februari 1985 har riksdagens lagutskott beslutat
inhimta lagridets yttrande Over ett inom utskottet upprittat forslag till
vissa dndringar i det genom propositionen 1983/84:136 framlagda forsla-
get till lag om arrendatorers riitt att forvirva arrendestillet.

Lagutskottets forslag har infoér lagradet foredragits av hovrittsassessorn
Hans Regner.

De remitterade forslagen foranleder endast de erinringar frdn lagteknisk
synpunkt som framgar av det féljande.

4§

I denna paragraf har inforts en bestimmelse av innebord att en intres-
seanmilan efter arrendatorns dod skall giilla fér hans dédsbo under sex
manader efter dodsfallet. I fortydligande syfte bor da limpligen dven det
tilldgget goras till sista stycket av paragrafen att orden "eller hans dédsbo”
tas in efter ordet "arrendatorn™.

5§

Savitt angér bostadsarrenden innebir lagutskottets forslag att en annan
grundprincip rorande hembudsskyldigheten infors én den som propositio-
nen bygger pa. Enligt propositionens forslag giller i princip att dverlatelse
av fastighet, for vilken giller intresseanmdlan, inte far ske utan féregdende
hembud under forutsdttning att dverlatelsen helt eller delvis omfattar
arrendestillet. Propositionen uppstaller vidare som en grundldggande re-
gel att ett hembud inte behdver omfatta mer 4n arrendestillet och att
arrendatorn inte ar skyldig att som hembud godta ett erbjudande som till
ndgon del avser annat 4n arrendestillet. Lagutskottets forslag innebir
betriffande bostadsarrenden att hinder inte skall féreligga for 6verlételse
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av arrendestillet under {orutsattning att i dverlatelsen ingdr dven annan
mark och denna utg6r hilften eller mera av det dverldtna omradet. Lagra-
det utgar dirvid fran att om arrendestillet omfattar en hel fastighet hem-
budsskyldighet alltid anses foreligga. Nir 4 andra sidan hembud behdvs
skall arrendatorn enligt utskottsforslaget inte kunna motsétta sig att hem-
budet far avse dven annan mark 4n sddan som ingar i arrendet.

Fran lagteknisk synpunkt mdter vissa svarigheter att foga in de nya
reglerna inom den ram, som propositionsforslaget bildar. I lagutskottets
forslag har den nya principen for frihet frin hembudsskyldighet nir det
giller bostadsarrenden kommit till uttryck forst som ett sista stycke i 5 §.
Samtidigt har tidigare i paragrafen gjorts en dndring, som i sak bygger pa
innehallet i det nya sista stycket. Enligt lagraddets mening skulle innebor-
den av den avsedda regleringen framtrida pa ett naturligare och mera
logiskt sdtt om den far komma till uttryck i omedelbar anslutning till férsta
stycket av paragrafen, dir lagens huvudregel om hembudsskyldighet finns.
Om s& sker kan det nuvarande andra stycket — som innehdller bestim-
melser av innebdrd att hembud visserligen far avse d4ven annan fast egen-
dom é#n arrendestillet men att arrendatorn kan sitta sig emot detta —
jamkas sa att arrendatorns ndmnda ritt att avvisa ett hembud skall avse
endast jordbruksarrende.

Bitrids de synpunkter lagradet anfort bor det foreslagna nya fjirde
stycket av 5 § saledes utgd och paragrafen i dvrigt, sivitt nu ir i fraga,
utformas forslagsvis pa féljande satt:

"Ett arrendestille — — —

Utan hinder av forsta stycket far, nir det dr friga om bostadsarrende
som inte avser hel fastighet, dverlatelse ske utan hembud om hogst hiilften
av den dverlatna fasta egendomen utgdr mark, som omfattas av arrendet.

Foreligger hembudsskyldighet far hembudet avse dven annan fast egen-
dom &n arrendestiillet, sdvitt avser jordbruksarrende dock inte om arren-
datorn bestrider detta inom den tid som giller for antagande av hembud
enligt 10 §.

En 6verlatelse — — —

Foljs detta forslag bor jaimkning ske i de hdnvisningar till 5 §, som finns
i 9 § andra stycket och 12 § tredje stycket.

i)
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