Lagutskottets betdnkande
2001/02:LU15

Arrenderittsliga fradgor, m.m.

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet tre motioner frdn den allménna motionsti-
den ar 2001 som géller arrenderittsliga fragor, ndmligen bostadsarrende,
arrenderittens forverkande och frikdp av historiska arrenden. Dérutdver be-
handlas en motion som géller kreditsdkerhet i byggnader pa annans mark och
en motion som giller fastighetsméklare.

Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motioner.

Till betdnkandet har fogats tva reservationer och ett sarskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Bostadsarrende
Riksdagen avslér motion 2001/02:1.244.
Reservation 1 (m, kd, c)

2. Forverkande av arrende
Riksdagen avsldr motion 2001/02:L365.

3. Historiska arrenden
Riksdagen avslar motion 2001/02:L361.

4. Kreditsidkerhet i byggnader pa annans mark
Riksdagen avslar motion 2001/02:1.304.

5. Fastighetsméklare och foretagsmiiklare
Riksdagen avslér motion 2001/02:L225.
Reservation 2 (m)

Stockholm den 21 februari 2002

Pé lagutskottets vagnar

Tanja Linderborg

Foljande ledamdter har deltagit i beslutet: Tanja Linderborg (v), Rolf
Abjornsson (kd), Marianne Carlstrdom (s), Christel Anderberg (m), Rune
Berglund (s), Karin Jeppsson (s), Henrik S Jérrel (m), Nikos Papadopoulos
(s), Elizabeth Nystrom (m), Marina Pettersson (s), Christina Nenes (s), Tasso
Stafilidis (v), Kjell Eldensjo (kd), Berit Adolfsson (m), Anders Berglov (s),
Viviann Gerdin (c) och Petra Gardos (m).
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Redogorelse for arendet

I betdnkandet behandlar utskottet tre motioner frén den allm@nna motionsti-
den ar 2001 som géller arrenderittsliga fragor, ndmligen bostadsarrende,
arrenderattens forverkande och frik6p av historiska arrenden. Ddrutdver be-
handlas en motion som géller kreditsdkerhet i byggnader pd annans mark och
en motion som giller fastighetsméklare.

En sammanstéllning dver motionerna finns i bilaga 1.

Utskottet beslutade den 25 oktober 2001 att motionen om bostadsarrende,
2001/02:L244, skulle bli féremal for remissbehandling. Remissyttranden har
avgetts av Linkdpings tingsrétt, Hyresndmnden och arrendendmnden i Stock-
holm, Hyresndmnden och arrendendmnden i Véxjo, Institutet for fastighets-
rattslig forskning vid Uppsala universitet, Lantbrukarnas Riksférbund, Sveri-
ges Fastighetsdgareforbund och f.d. hovrittsradet Mauritz Badrnhielm.

En sammanstillning av remissvaren finns i bilaga 2 till betdnkandet.
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Utskottets dvervidganden

Bostadsarrende

Utskottets forslag i korthet

Motionsyrkanden med krav pa en utredning om de réttsliga mojlig-
heterna for jorddgaren att vid bostadsarrende aterta arrendestillet
och ta ut hogre arrendeavgift bor avslés. Utskottet hanvisar till tidi-
gare stéillningstagande och anser att det saknas skil att fororda &nd-
ringar i de principer som bar upp géllande reglering. Jdmfor reser-
vation nr 1 (m, kd, c).

Gdllande ordning

Arrende foreligger nir nagon upplater jord till nyttjande mot erséttning. Upp-
latelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggningsar-
rende eller ldgenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns i 7—11 kap.
jordabalken (JB).

Med bostadsarrende avses arrendeupplatelse som sker for annat dndamaél
dn jordbruk och som beréttigar arrendatorn att uppfora eller bibehélla bo-
stadshus pa marken (10 kap. 1 § JB). Ett avtal om bostadsarrende skall tréffas
for viss tid, minst fem ar, eller for arrendatorns livstid. Uppsdgning skall alltid
ske for att avtalet skall upphdra att gélla vid arrendetidens utgang. Rattsinsti-
tutet bostadsarrende kom till &r 1968 och syftade till att forbéttra den réttsliga
stillningen for dgare till fritidshus och permanentbostider som disponerade
marken med arrenderitt (sommarstugearrenden och arrendevillor).

En forutséttning for besittningsskydd vid bostadsarrende é&r att det, da ar-
rendeavtalet senast kan sdgas upp fran jorddgarens sida, pa arrendestéllet
finns ett bostadshus som dr avsett till bostad &t arrendatorn och honom eller
henne nirstdende. Besittningsskyddet kan bara brytas under i lagen angivna
forutséttningar (10 kap. 5 § JB). Att besittningsskyddet bryts innebér att ar-
rendatorn, i regel vid arrendetidens slut, maste flytta. Férutom i fall da arren-
datorn ésidosatt sina fopliktelser enligt arrendeavtalet kan besittningsskyddet
brytas bl.a. om jorddgaren gor sannolikt att marken skall anvéndas for bebyg-
gelse av annat slag dn det som avses med upplételsen eller for jordbruk, indu-
stri eller annan ekonomisk verksamhet samt att jorddgarens intresse att kunna
forfoga over marken for sadant dndamal péatagligt Overvédger arrendatorns
intresse av fortsatt arrende (10 kap. 5 § forsta stycket 5 JB).

I likhet med vad fallet dr vid jordbruksarrende saknar jordabalken vid bo-
stadsarrende bestimmelser om arrendeavgiftens storlek for den forsta arren-
deperioden. I detta avseende rader alltsa avtalsfrihet. Annorlunda ar situation-
en vid forlangning som beror pa att arrendatorn har besittningsskydd. Lagen
reglerar da inte bara arrendeavgiften utan ocksa dvriga villkor. Enligt 10 kap.
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6 § JB giller sidlunda att arrendeavgiften utgar med skaligt belopp. Kan jorda-
garen och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara, skall
avgiften bestdimmas sa att den kan antas motsvara arrenderéttens virde med
hénsyn till arrendeavtalets innehéll och omsténdigheterna 1 vrigt. Den all-
ménna formuleringen &r ett uttryck for att det stéller sig svart att i lagen nér-
mare precisera vad som skall anses utgéra skilig arrendeavgift. Sérskilt ar-
renden for fritidsdindamdl har en méangskiftande karaktdr och avser mark
beldgen pd vitt skilda stéllen. I forarbetena har uttalats att viss ledning néir det
giller att avgora arrendeavgiftens storlek kan man fi genom att utrdéna vad
som kan anses vara ortens pris for jamforliga arrenden (prop. 1968:19 s. 86).
Om sddant jimforelsematerial inte foreligger torde frigan fa avgoras efter vad
arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala. I normala fall anses
det inte oskiligt att arrendeavgiften dr av den storleksordningen att den far
forrdnta markvirdet.

Har arrendatorn uppfort egen byggnad pa arrendestéllet eller har han eller
hon i 6vrigt nedlagt kostnader pa detta utover vad som édlegat honom eller
henne, géller enligt 8 kap. 21 § JB att byggnaden eller vad som annars utforts
skall erbjudas jorddgaren till inldsen, ndr arrendatorn frantrdder arrendet
dérfor att avtalet upphor att gélla. Har jordégaren inte inom en ménad fran det
erbjudandet gjordes forklarat sig villig att antaga detta, far arrendatorn fora
bort egendomen eller dverlata den till en tilltridande arrendator. Detta maste
arrendatorn i sé fall gora inom viss tid, annars tillfaller egendomen jordégaren
utan losen. Lagen innehéller inga regler om loseskillingens storlek. Kommer
parterna inte verens hdrom fér saken avgoras i fastighetsdomstol.

Jorddgaren kan gora géllande en inlosenritt d&ven i samband med att arren-
datorn vill verlata arrenderdtten. Enligt 10 kap. 7 § JB far en bostadsarrenda-
tor, om arrendeavtalet &r slutet pa viss tid, Gverlata arrenderétten till ndgon
med vilken jorddgaren skiligen kan nojas. Han skall emellertid forst erbjuda
jorddgaren att aterta arrendestéllet mot erliggande av skélig ersdttning for
arrenderdttens vérde. Ett sddant erbjudande far innefatta dven byggnad och
anldggningar som arrendatorn utfort pa arrendestéllet. Om jorddgaren inte vill
aterta arrendestillet star det arrendatorn fritt att dverldta sin arrenderitt till
vilken godtagbar ny arrendator som helst. Bakgrunden till denna reglering ar
att en bostadsarrendator manga ganger kan ha befogad anledning att vilja
avveckla arrendeforhallandet 1 fortid, och en overlételseratt gor det littare for
den avtridande arrendatorn att fa tillbaka kostnader som han lagt ned pa huset
och arrendestillet.

Lagen ger inte nagra anvisningar for hur arrenderéttens varde skall berék-
nas. Fragan har emellertid behandlats i forarbeten, rittspraxis och i den juri-
diska litteraturen. Allméant kan ségas att syftet med ersittningen for arrende-
rittens virde &r att ge arrendatorn kompensation for att han eller hon frantra-
der arrendet i fortid samtidigt som markégaren under den aterstdende arrende-
tiden kan dra nytta av de forbéttringar som arrendatorn utfort. I forsta hand
kommer déarvid i frdga virdet pa installationer som arrendatorn gjort for att
underldtta driften eller hoja avkastningen, men dven det virde som ligger i att
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arrendeavgiften &r ldgre 4n arrendenivan i orten bor beaktas (se Bédrnhielm,
Larsson, Arrendelagen, Norstedts laghandbok, s. 10:22).

Kan parterna inte komma 6verens om l6seskillingen géller dven hér att sa-
ken fér avgoras av fastighetsdomstol.

Motionen

I motion L244 av Ingegerd Saarinen m.fl. (mp) kritiseras de nuvarande reg-
lerna om bostadsarrende. Enligt motiondrernas mening innebdr géllande rétt
att det allmént sett dr nést intill omojligt for markégaren att fa ett arrendeavtal
uppsagt och aterfa besittningen till marken. Inte ens nér arrendatorn avser att
Overldta arrenderitten dr det, anfor motiondrerna, mdjligt for markégaren att
aterta arrendestéllet pa rimliga villkor. Markdgaren méste dé, enligt motion-
drernas mening, inte bara betala for byggnadernas virde utan dven for laget
och alltsé kopa in sin mark en gang till. I motionen papekas ocksa att det &r
svart for markdgaren att ta ut en arrendeavgift som dr marknadsmaéssig. |
motionen yrkas ett tillkénnagivande om behovet av en utredning av arrende-
reglernas konsekvenser i nimnda hénseenden (yrkande 1). Vidare yrkas till-
kdnnagivanden om att man i samband med en séddan utredning sérskilt upp-
mirksammar dels behovet av éndringar i arrendelagstiftningen sa att marka-
garna far rimliga mdjligheter till dterlosen av arrendet nér arrendatorn vill
silja (yrkande 2), dels markdgarnas mdjlighet att ta ut ett arrende som at-
minstone tidcker de skatter som dgaren betalar for fastigheten (yrkande 3).

Remissvaren

Linkopings tingsrdtt ifragasitter, mot bakgrund av tidigare utredningar och
lagstiftningsarbete, om det for nirvarande finns skél for ytterligare utredning-
ar om jordédgarens 16sen och virderingen i samband med denna. Fragan om
fastighetsskattens inverkan pa arrendeavgiften torde, anfor tingsrétten, kunna
16sas inom ramen for en villkorstvist i arrendendmnd eller fastighetsdomstol.
Det ar darfor, enligt tingsritten, tveksamt om behov foreligger for en sirskild
utredning rérande denna fraga.

Enligt Hyresndmnden och arrendendmnden i Stockholm kan det inte ute-
slutas att de erséttningar som forekommer i samband med inldsen i vissa fall
kan ligga pé en for jorddgaren oacceptabelt hog niva. Arrendendmnden vill
dérfor inte motsitta sig att frigan om inldsen och Overlatelse av arrende samt
ersittning i samband dérmed gors till foremal for en ndrmare utredning. For
detta talar, anfor nimnden, ocksé behovet av mer lattbegripliga regler.

Hyresndmnden och arrendendmnden i Viixjo anfor att pastaendet i motion-
en att det &r nést intill omdjligt for markégaren att fa arrendeavtalet att upp-
hora maste betecknas som dverdrivet. Motiondrerna har ocksa, enligt ndmn-
den, en oriktig uppfattning om vilka réttsregler som géller nir det pastéds att
markédgaren i praktiken maste kopa in sin mark en gang till. Arrendendmnden
har inte erfarit att reglerna skulle otillborligt forsvara for en markdgare att
aterta arrendestillet utan markégaren har rimliga mdjligheter till detta. Négot
behov av att utreda frdgan ser ndmnden dérfor inte. Betrdffande arrendeavgif-
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ten ar det, anfor arrendendmnden, inte &ndamalsenligt att relatera avgiften till
den skatt som markédgaren betalar for markinnehavet. Det torde vara mycket
ovanligt att arrendeavgiften dr ldgre dn den pa arrendestillet belopande fas-
tighetsskatten. Det finns dérfor, enligt arrendendmnden, inte heller nagot
behov av att utreda fragan om arrendeavgiftens forhallande till fastighetsskat-
ten.

Institutet for fastighetsrdttslig forskning, Uppsala universitet, kan pé fore-
liggande underlag inte annat &n avstyrka forslagen i motionen.

Sveriges Fastighetsdgareforbund stéller sig bakom onskemélet om en ut-
redning.

Lantbrukarnas Riksforbund anser att man vid faststéllande av arrendeav-
giften 1 hogre grad bor beakta en skélig forrdntning pa tomtens vérde och att
hénsyn tas till fastighetsskatten och andra kostnader for jorddgaren. Nar det
giéller inlosenfragan konstaterar forbundet att det i dag ofta gors en mark-
nadsprisséttning pa arrendatorns investeringar, vilket innebér att arrendestél-
lets lokalisering péaverkar viardet mycket kraftigt. Investeringarnas tekniska
virde ligger oftast till grund for virderingen i frdga om tomter som &r mindre
attraktivt lokaliserade. Hur vérdet skall faststéllas i friga om sjélva arrende-
ritten och arrendatorns investeringar &r, enligt forbundet, dock allmént sett i
nuvarande ldge oklart. Lantbrukarnas Riksforbund tillstyrker dérfor att en
utredning tillsétts.

Enligt fd. hovrdttsradet Mauritz Bédrnhielm gar det knappast, som i mot-
ionen, att hivda att géllande regler ger arrendatorn ett sddant dvertag att rim-
liga avslut normalt inte skulle kunna uppnas. Rattslaget har dock dnnu inte
natt full stabilitet. Betrdffande fragan om arrendeavgiften &r det, enligt Béérn-
hielm, i och for sig inte uteslutet att fastighetsskatten kan bli hogre adn arren-
det. Sjilv har Bddrnhielm som praktiserande jurist pd omradet dock aldrig
stott pa nagot sddant fall. Han har heller aldrig i sin verksamhet hort nagon
pasta att arrendendmndernas beslut om avgifter varit orimliga for jorddgaren.
Det krévs, enligt Béddrnhielm, mer och bittre underlag for att starta en under-
sOkning i frigan.

Utskottets stillningstagande

Utskottet vill erinra om att utskottet vren 2001 behandlade en motion med
samma innehall som den nu aktuella motionen (bet. 2000/01:LU6). I betén-
kandet understrok utskottet att rattsutvecklingen sedan lang tid varit inriktad
pa att i socialt och ekonomiskt hénseende stirka arrendatorerna sdsom va-
rande den svagare och mer utsatta parten i arrendeforhallandet. I synnerhet
géller detta betriffande mojligheterna for bostadsarrendatorer — liksom for
jordbruksarrendatorer — att i arrendeavtalet forldngt vid arrendetidens ut-
ging, det s.k. direkta besittningsskyddet. Aven om utvecklingen inneburit att
fastighetséigaren fatt vidkdnnas vissa inskridnkningar i sina mojligheter att
disponera sin egendom som han eller hon vill har, fortsatte utskottet, den
nuvarande regleringen utformats efter en avvéigning av de skilda intressen
som gor sig gillande i ett arrendeforhallande.
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Vad gillde den i den da aktuella motionen framforda kritiken mot arrende-
avgifternas storlek anforde utskottet att det inte forelag underlag for att gene-
rellt pasté att gédllande arrendeavgifter ar for ldga i forhallande till marknads-
virdet. Utskottet erinrade vidare om den mdjlighet som erbjuds for den som
anser att ett arrendevillkor dr oskéligt att vicka talan mot motparten vid dom-
stol med yrkande att avtalsvillkoret skall jamkas eller limnas utan avseende
enligt 36 § avtalslagen. Regeln kan, anfoérde utskottet, anvéndas i arrendefor-
héllanden savil nér ett villkor frn borjan &r otillborligt som nér villkoret &r
att anse som otillborligt pa grund av forhallanden som intraffar under arrende-
tiden. Inte heller fanns, enligt utskottets mening, underlag for pastéendet i
motionen att gillande regler om inlosenrétt innebér att markdgaren méste
betala for ldget eller att han eller hon maste kdpa in sin mark en géng till.

Det anforda innebar att utskottet inte kunde finna annat @n att nuvarande
bestimmelser innebir en rimlig avvégning av de skilda intressen som gor sig
géllande i arrendeforhéallanden av ifrdgavarande slag, och det saknades enligt
utskottets mening skél att fororda nagra dndringar i de principer som bér upp
géllande reglering. — Med det anforda avstyrkte utskottet bifall till motionen.
Riksdagen f6ljde utskottet.

Nar ifrdgavarande sporsmal nu éter aktualiseras motionsvégen anser ut-
skottet att remissvaren och vad som i dvrigt forekommit vid behandlingen av
motionen inte ger utskottet anledning att omprdva sitt tidigare stillningsta-
gande. Utskottet vill emellertid peka pa att ifragavarande réttsregler ar tdmli-
gen svartolkade och inte létta att ta till sig. Detta bekréftas ocksd av vad som
anforts 1 vissa remissvar liksom av réttspraxis och uttalanden i den juridiska
litteraturen. Enligt utskottets mening kan det darfor finnas anledning att §ver-
viaga om reglerna har en dndamaélsenlig utformning och om det inte gar att
gora dem tydligare och léttare att tolka. Utskottet forutsdtter att regeringen ar
uppmérksam pa problemet och tar de initiativ som kan finnas erforderliga
déarvidlag. Nagot initiativ till lagdndringar i linje med motionsénskemaélen,
som skulle innebéra inte ovésentliga forsdmringar for bostadsarrendatorerna,
kan utskottet emellertid inte fororda.

Med det anforda foreslar utskottet att riksdagen avslar motion L244.

Arrenderittens forverkande

Utskottets forslag i korthet

Ett motionsyrkande med krav pa dndrade regler som géller arrende-
rittens forverkande bor avslds. Utskottet anser inte att det finns fog
for den i motionen framforda kritiken.

Gdllande ordning

Regler om arrenderéttens forverkande finns i 8 kap. JB. Att arrenderitten ar
forverkad innebdr att jorddgaren har ritt att sdga upp avtalet till upphorande
fore den avtalade arrendetidens slut. De anledningar som utgér grund for
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forverkande riknas uttdmmande upp i fem punkter i 8 kap. 23 §. Forutom
dr6jsmal med betalning av arrendeavgiften (p. 1), vanvard av arrendestéllet
(p. 2), att arrendestéllet nyttjas for annat &ndamal dn som forutsatts (p. 3) eller
att arrendatorn dsidosétter sérskilda avtalsforpliktelser (p. 5) ér en forverkan-
degrund att arrendatorn gor sig skyldig till otillaten Gverlatelse eller uppla-
telse av arrenderitten, dvs. overlatelsen eller upplatelsen har skett utan sam-
tycke fran jorddgarens sida (p. 4). Om arrenderdtten &r forverkad pd sist-
ndmnda grund, men jorddgaren inte har sagt upp avtalet inom sex ménader
frén det han fick kdnnedom om Gverlatelsen eller upplételsen, far arrendatorn
enligt 8 kap. 24 § andra meningen JB inte dérefter skiljas fran arrendestillet
pd den grunden. Motsvarande giller i friga om den férverkandeanledning
som regleras i p. 5.

Motionen

I motion L365 av Gudrun Lindvall (mp) kritiseras bestimmelsen i 8 kap. 24 §
andra meningen JB. Motionéren anser att sex manader manga ganger ar for
kort tid for att jorddgaren skall hinna reagera pa en otillaiten markanviandning
fran arrendatorns sida. Jorddgaren gar ddrmed miste om mdjligheten att gora
en beréttigad uppsdgning av arrendeavtalet pa grund av arrenderittens forver-
kande. I motionen yrkas ett tillkdnnagivande om att tiden bor forléngas.

Utskottets stillningstagande

Utskottet kan inte se att det finns fog for den i motionen framforda kritiken
mot regeln i 8 kap. 24 § andra meningen JB. Den omsténdigheten att jord4ga-
ren sdger upp avtalet for sent enligt ifragavarande regel eller inte alls proteste-
rar mot en dverlatelse innebér i och for sig inte att en mot jorddgaren géllande
overlatelse har skett.

Det anforda innebér, enligt utskottets mening, att motion L365 inte bor
foranleda ndgon riksdagens atgird, varfor utskottet avstyrker bifall till mot-
ionen.

Historiska arrenden

Utskottets forslag i korthet
Ett motionsyrkande som géller padgaende utredningsarbete rorande
historiska arrenden bor avslés.

Bakgrund

Med historiska arrenden avses sddana arrenden som innehafts av arrendatorn
och hans sldkt under flera generationer. Frigan om en lagreglerad ritt att
frikdpa saddana arrenden har varit foremal for 6vervdganden i atskilliga sam-
manhang. En ndrmare redogorelse hérfor finns i lagutskottets betdnkande
1998/99:LU12.
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Da fragan om inforande av en frikopsritt behandlades senast av riksdagen
varen 1999 med anledning av tvd motioner fanns det enligt utskottet anled-
ning att erinra om att det snart gatt tio &r sedan 1990 ars Arrendekommitté
lade fram sitt forslag till lag om frikopsratt vid historiska arrenden (bet.
1998/99:LU12). Sedan dess har, anférde utskottet, forhdllandena dndrats i
vissa avseenden; bl.a. har antalet historiska arrenden minskat till f6ljd av
frivilliga uppgorelser om frikdp. En del av dessa frikdp har enligt uppgift
avsett endast byggnader med intilliggande tomt. Enligt utskottets mening
fanns det mot denna bakgrund behov av en kartldggning av i vilken utstréick-
ning frivilliga dverenskommelser om frikdp dgt rum och om det generellt sett
alltjimt kan anses foreligga intresse av lagstiftning om frikép av historiska
arrenden. En sédan kartldggning borde vidare ha som syfte att utrona
huruvida det allmént sett forekommer problem och tvister i dessa arrendefor-
hallanden samt vilka villkor som géller for arrendatorerna. Om den forordade
kartldggningen ger vid handen att det foreligger ett behov av lagstiftning
ansag utskottet att lagstiftningsfragan forutsittningslost bor utredas pa nytt.
Det fick ankomma pé regeringen att bestimma de ndrmare formerna for ut-
redningsarbetets bedrivande och att meddela direktiv for arbetet i enlighet
med de riktlinjer som utskottet angett.

Vad utskottet sdlunda anfort gav riksdagen med anledning av motionerna
som sin mening regeringen till kidnna (rskr. 1998/99:159).

Enligt vad utskottet erfarit pagar nu ett utredningsarbete i enlighet med det
tillkdnnagivande som riksdagen beslutade varen 1999. Uppdraget kommer att
redovisas vid utgéngen av augusti 2002.

Motionen

Enligt motion L361 av Bengt Silfverstrand och Ingvar Johnsson (béda s) talar
sévil sociala som medborgarrittsliga och politiska skl fortfarande starkt for
inférande av en laglig rétt till frikdp av historiska arrenden. Riksdagen bor nu,
enligt motiondrerna, genom ett uttalande paskynda det utredningsarbete som
riksdagen tidigare beslutat om. I motionen yrkas ett tillkinnagivande med
denna innebord.

Utskottets stillningstagande

I avvaktan pé resultatet av pagdende utredningsarbete finns, enligt utskottets
mening, inte ndgon anledning for riksdagen att nu vidta nagon ytterligare
atgird 1 frigan om frikop av historiska arrenden. Riksdagen bor séledes avsla
motion L361.

2001/02:LU1S
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Kreditsékerhet 1 byggnader pa annans mark

Utskottets forslag i korthet

Ett motionsyrkande med krav pa inférande av ett system for kredit-
sékerhet i byggnader p& annans mark bor avslas. Utskottet hdanvisar
till pagaende overvaganden i Regeringskansliet.

Bakgrund

Byggnad pa annans mark ér ett slags egendom som foreligger nér byggnaden
dgs av en person som inte ocksd dger marken dir byggnaden stir. En dldre
men dnnu vanlig beteckning pa samma forhallande dr ”hus pé ofri grund”.

Byggnad pé annans mark réknas réttsligt sett som 16s egendom. Den vik-
tigaste innebdrden hérav &r att egendomen faller vid sidan av fast egendom
och sdlunda inte omfattas av reglerna om inteckning och pantritt i fastighet.
Ett exempel pa byggnad pd annans mark &r bostadsarrende dir arrendatorn
har uppfort och dger bostadshuset pa marken.

Motionen

I motion L304 framhaller Kenth Hogstrom (s) att arrende &r en relativt trygg
upplatelseform med starkt lagstiftningsskydd for bade markdgare och arrenda-
torer. Daremot dr det svart for arrendatorn att finansiera ett uppforande eller
en tillbyggnad av bostadshus pa marken pa grund av svarigheterna att utnyttja
byggnaderna som kreditobjekt. Enligt motiondren bér man kunna skapa ett
fungerande och stabilt inteckningssystem som tillgodoser den boendes behov
av att kunna stélla sdkerhet och langivarens krav. I motionen yrkas att rege-
ringen skyndsamt dterkommer till riksdagen med forslag i syfte att mojliggora
ett inteckningssystem for egendom uppford pé ofri grund.

Tidigare behandling

Byggnadspantsutredningen, som tillsattes ar 1977, hade i uppgift att skapa ett
pantsystem for byggnader pa annans mark. Utredningen foreslog ar 1984 i
betdnkandet (SOU 1984:22) Pantritt i registrerad nyttjanderdtt en ny lag om
registerpantsystem, motsvarande det som géller for fastigheter. Utredningens
forslag ledde emellertid inte till lagstiftning.

Med anledning av ett tillkénnagivande fran riksdagen varen 1998 (bet.
1997/98:LU26, rskr. 221) gav Justitiedepartementet i januari 2000 en utredare
i uppdrag att inhdmta viss ytterligare utredning i fragan som kan ldggas till
grund for ett stillningstagande om huruvida ett storre lagstiftningsarbete
inriktat pa en ny kreditsékerhetsform for byggnader pa annans mark bor inle-
das.

Utredaren har presenterat resultatet av sitt arbete i departementspromemo-
rian Ds 2001:21 Kreditsékerhet i byggnader p& annans mark. I promemorian
konstateras att sédkerhetsoverlatelse sedan ldnge ar den enda kreditsdkerhets-
form som kan anvindas for att utnyttja en enskild byggnad p& annans mark
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som pantsdkerhet. Antalet gillande sédkerhetsoverlételser dr emellertid inte
sérskilt stort, och sdkerhetsformen anvinds i1 huvudsak i de fall da byggnaden
har ett avsevirt kreditvdrde. I promemorian framhélls att Férbundet for Kolo-
nitrddgardar och Fritidsbyar i manga ar efterlyst béttre kreditmdjligheter for
dgare av kolonistugor, vilka nistan uteslutande dr byggnader pa annans mark.
I promemorian redovisas ocksa att det i dag finns omkring 100 000 bostadsar-
renden pa mark som tillhdr medlemmar hos Lantbrukarnas Riksforbund. For
dessa markégare finns, anfors det i promemorian, ett ekonomiskt intresse av
att det erbjuds goda mdjligheter for arrendatorerna att utnyttja sina byggnader
som kreditséikerhet. Aven frdn kreditgivarhéll finns, enligt promemorian, ett
behov av att fa till stind ett system for pantsittning av byggnad pd annans
mark. Sammantaget konstateras i promemorian att det finns ett beaktansvart
behov av en ny kreditsdkerhetsform for byggnader pa annans mark. Prome-
morian har remissbehandlats.

Utskottets stillningstagande

Enligt vad utskottet erfarit kommer regeringen senare i ldmpligt ssmmanhang
att for riksdagen redovisa sin uppfattning i fragan om kreditsdkerhet i bygg-
nader pd annans mark. Det saknas ddrfor, enligt utskottets mening, anledning
for riksdagen att nu vidta nagon atgird i frdgan. Riksdagen bor dérfor avsla
motion L304.

Fastighetsméklare och foretagsméklare

Utskottets forslag i korthet

Ett motionsyrkande med krav pa vissa dndringar i fastighetsméklar-
lagen bor avslas. Utskottet anser visserligen att regeringen snarast
bor ta initiativ till berdrt lagstiftningsarbete, men att nédgot formellt
tillkdnnagivande hiarom inte &r erforderligt. Jamfor reservation nr 2

(m).

Gdllande ordning

Den 1 oktober 1995 tridde en ny fastighetsmaklarlag (1995:400) i kraft.
Lagen syftar i forsta hand till att forstirka skyddet for enskilda som anlitar
fastighetsmiklare och &r tvingande till forman for konsumenter. Fastighets-
méklarlagen innehaller flera civilrittsliga regler som tar sikte pa hur en mak-
lare skall utfora sina formedlingsuppdrag. Lagen innehéller ocksé en nérings-
rittslig reglering i syfte att effektivisera registrerings- och tillsynsfunktioner-
na.

Med fastighetsméklare avses enligt fastighetsméklarlagen fysiska personer
som yrkesmaéssigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pé
annans mark, tomtrétter, bostadsritter, andelsrétter avseende ldgenhet, arren-
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deritter eller hyresritter. Varje fastighetsméklare skall vara registrerad hos
Fastighetsméklarndmnden.

Hosten 1996 tog Fastighetsméklarndmnden stéllning till ett grénsdrag-
ningsproblem mellan fastighetsformedling och annan méklarverksamhet.
Némnden intog dirvid stdndpunkten att en formedling av juridiska personer
som &r dgare av fastighet eller formedling av andelar i sddana personer inte &r
att betrakta som fastighetsformedling. Yrkesformedling av andra rorelser dér
fastighet ingér bland tillgdngarna &r ddremot enligt nimnden att betrakta som
fastighetsférmedling (Fastighetsméklarndmndens protokoll nr 12/96, fort vid
sammantrdade den 25 september 1996).

Tidigare behandling

Varen 1998 behandlade utskottet en motion som kritiserade den standpunkt
som Fastighetsméklarndmnden tagit ar 1996 om griansdragningen mellan
fastighetsformedling och annan maéklarverksamhet (bet. 1997/98:LU15).
Utskottet delade ddrvid motiondrernas uppfattning att det inte dr rimligt att
den som stér i begrepp att overlata ett foretag, dar en fastighet ingar i 6verla-
telsen och som vill ha hjilp med formedlingen, i vissa fall skall vara tvingad
att utover en foretagsmiklare dven anlita en fastighetsméklare for formed-
lingsuppdraget. Till detta kommer, anférde utskottet vidare, att det in i det
sista kan vara en Oppen fraga huruvida foretaget slutligen kommer att dverla-
tas genom att ett bolag byter dgare eller dverlatelsen sker genom en forslj-
ning av bolagets s.k. inkram. I det senare fallet krdvs medverkan av en fastig-
hetsméklare, men inte i det forra. Forutséttningarna vid formedlingen av en
foretagsoverlatelse som inkluderar en fastighet avviker, framholl utskottet
vidare, i s& manga vésentliga hdnseenden fran formedlingen av en renodlad
fastighetsoverlatelse att det saknas skél att upprétthélla en lagregel som i vissa
fall innebér krav pa en fastighetsmiklares medverkan vid en foretagsoverla-
telse. Regeringen bor darfor, anforde utskottet, i ldmpligt sammanhang ater-
komma till riksdagen med forslag till 4ndring i fastighetsméklarlagen i enlig-
het med det sagda. Vad utskottet sdlunda anfort gav riksdagen som sin me-
ning regeringen till kdnna (rskr. 1997/98:158).

Da fragan ater behandlades av riksdagen véaren 2000 med anledning av en
motion (bet. 1999/2000:LU7) hade utskottet erfarit att den berdrda frdgan var
foremal for 6verviaganden inom Justitiedepartementet. Overvigandena borde,
i enlighet med vad riksdagen forordade véren 1998, leda fram till att rege-
ringen i ldmpligt sammanhang aterkommer till riksdagen med ett lagforslag.
Nagot fornyat tillkénnagivande hdrom fran riksdagens sida kunde emellertid,
enligt utskottet, da inte anses erforderligt. Ddrmed avstyrkte utskottet bifall
till motionen.

Justitieministern har den 29 november 2000 i ett skriftligt svar pa en fraga
uttalat att avsikten dr att det aktuella sporsmélet skall tas upp antingen inom
ramen for den utvdrdering av fastighetsméklarlagen som planeras eller i nagot
annat lampligt sammanhang. Arbetet bor, enligt vad som anges i fragesvaret,
kunna sittas i gdng hosten 2001.
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Motionen

I motion L225 av Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (bdda m) fram-
fors kritik mot att det gatt fyra 4r sedan riksdagens tillkdnnagivande utan att
ndgot lagforslag presenterats. Enligt motionérerna 4r det inte rimligt att en sé
forhdllandevis enkel lagéndring skall behdva droja sa ldnge. Ett lagstiftnings-
forslag bor, enligt motionen, vara riksdagen till handa under 4r 2002. I mot-
ionen yrkas ett tillkdnnagivande med denna innebdrd.

Utskottets stillningstagande

Utskottet har stor forstaelse for vad som anforts i motionen. Sévitt ar ként for
utskottet har dnnu inte, trots vad som utlovats i det ovan redovisade fragesva-
ret hosten 2001, négot lagstiftningsarbete i den berdrda fragan inletts. Enligt
utskottets mening bor regeringen nu snarast ta initiativ till ett sddant arbete
och dérefter aterkomma med lagforslag till riksdagen. Utskottet forutsitter att
s& kommer att ske utan att nagot formellt tillkéinnagivande didrom fran riksda-
gens sida behover komma till stdnd, och utskottet foreslér darfor att riksdagen
avslar motion L225.
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Reservationer

1. Bostadsarrende (punkt 1)
av Rolf Abjornsson (kd), Christel Anderberg (m), Henrik S Jérrel (m),
Elizabeth Nystrom (m), Kjell Eldensjo (kd), Berit Adolfsson (m), Vivi-
ann Gerdin (c) och Petra Gardos (m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att utskottets forslag under punkt 1 borde ha foljande lydelse:
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Riksdagen bifaller ddrmed motion 2001/02:1.244.

Stdllningstagande

Vi vill framhélla att dagens forhallanden vid bostadsarrende tyder pa att fas-
tighetsdgaren ménga ganger inte har mojlighet att 16sa in arrendet pa rimliga
villkor i samband med att arrendatorn vill Gverlata arrenderétten till en ny
arrendator. Nuvarande regler om erséttning till arrendatorn for arrenderéttens
virde vid inlsen innebdr ndmligen, enligt var mening, att jorddgaren inte
bara maste betala for byggnader och andra investeringar pé arrendestéllet som
arrendatorn kan ha bekostat utan méste betala ocksa ytterligare erséttning for
arrenderdttens virde. Som framhalls i motionen kan regleringen sédgas inne-
béra att markdgaren maste betala for markens vérde. Enligt var mening maste
nuvarande regler ifragaséttas.

Vi kan dérutdver konstatera att rittsutvecklingen sedan lang tid varit inrik-
tad pa att i socialt och ekonomiskt hénseende stdrka arrendatorerna sdsom
varande den svagare och mer utsatta parten i arrendeforhallandet. Enligt var
mening kan det, mot bakgrund av bl.a. de tveksamheter i reglerna som mot-
iondrerna pekat pa, finnas anledning att i ljuset av samhéllsutvecklingen se
over den nuvarande avvidgningen mellan parternas intressen i arrendeforhal-
landet. Inte minst ter sig en sadan Gversyn angeldgen med hénsyn till att det
nu gatt mer 4n 30 ar sedan institutet bostadsarrende infordes.

Mot bakgrund av det anforda delar vi motionérernas uppfattning om beho-
vet av en utredning som ser dver aktuella regler for bostadsarrende. I sam-
band med en sddan utredning bor sdrskilt uppmérksammas dels behovet av
andringar i arrendelagstiftningen s4 att markédgaren far rimliga mojligheter till
aterlosen av arrendet nér arrendatorn vill sdlja, dels markdgarnas mdjlighet att
ta ut ett arrende som atminstone ticker de skatter som dgaren betalar for fas-
tigheten. Det fir ankomma pé regeringen att foranstalta om en sadan utred-
ning.

Vad sélunda anforts bor riksdagen, med bifall till motion 1.244, som sin
mening ge regeringen till kdnna.



RESERVATIONER

2. Fastighetsmiiklare och foretagsmiklare (punkt 5)
av Christel Anderberg, Henrik S Jérrel, Elizabeth Nystrom, Berit Adolfs-
son och Petra Gardos (alla m).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att utskottets forslag under punkt 5 borde ha foljande lydelse:
Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen. Riksdagen bifaller dirmed motion 2001/02:1.225.

Stdllningstagande

I likhet med motiondrerna kan vi konstatera att det nu gatt fyra ar sedan riks-
dagen beslutade sitt tillkdnnagivande om en dndring i fastighetsmiklarlagen i
syfte att atgérda den otillfredsstillande ordning som géller i fraga om gréns-
dragningen mellan fastighetsformedling och foretagsformedling. Regeringen
har dock dnnu inte presenterat ndgot lagforslag och inte ens paborjat erforder-
ligt lagstiftningsarbete. Enligt var mening ar det inte rimligt att en s& forhal-
landevis enkel lagéndring skall behdva drdja sd ldnge. Vi anser mot denna
bakgrund att riksdagen nu bor kréva att regeringen dverldmnar ett lagforslag
till riksdagen under ar 2002.

Vad som anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till motion L225,
som sin mening ge regeringen till kdnna.
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Sarskilt yttrande

Fastighetsformedling och foretagsformedling
av Viviann Gerdin (c).

Jag vill i detta sammanhang framhélla en friga som har ett visst samband med
den lagéindring som méste komma till stdnd rorande grinsdragningen mellan
fastighetsférmedling och foretagsformedling.

Enligt min mening bor det finnas ett lagreglerat skydd for enskilda och
smaforetagare i samband med forvérv eller forsdljning av ett foretag eller en
enskild firma som formedlas av foretagsméklare. Forutom att en sddan lag-
stiftning kan innebéra en viss sdkerhet for kdpare respektive séljare, kan den
ocksa utgora ett stod for de seriosa foretagsmiklarna i deras verksambhet.
Bortsett fran att det i skilda hdnseenden sjédlvfallet maste stdllas olika krav pé
fastighetsmiklare och foretagsméklare, finns det i grunden ménga likheter
mellan de bada verksamhetsslagen.

Jag anser dérfor att det finns anledning att dvervéga lagregler for fore-
tagsmaklare med utgéngspunkt i vad som redan géller for fastighetsméaklarna.
Det dr dock, enligt min mening, lampligt att avvakta den ndrmare utform-
ningen och effekterna av den av riksdagen krédvda lagdndringen betriffande
gransdragningen mellan fastighetsformedling och foretagsformedling.



BILAGA 1
Forteckning over behandlade forslag

Motioner fran allmdanna motionstiden

2001/02:L225 av Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (m) vari foreslds
att riksdagen fattar foljande beslut:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att ett lagstiftningsforslag med &ndringar i fastighetsmiklarlagen bor vara
riksdagen till handa under innevarande ar.

2001/02:L244 av Ingegerd Saarinen m.fl. (mp) vari foreslds att riksdagen
fattar foljande beslut:

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av en utredning av arrendelagens konsekvenser vid
tomtarrende.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att man i samband med en sddan utredning sérskilt uppmark-
sammar behovet av dndringar i arrendelagen sé att markdgarna far rimliga
mdojligheter till &terlsen av tomtarrende nér arrendatorn vill sélja.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att man i samband med en sddan utredning sérskilt uppmark-
sammar markdgarnas mojlighet att ta ut ett arrende som atminstone tacker
de skatter som dgaren betalar for fastigheten.

2001/02:L304 av Kenth Hogstrom (s) vari foreslds att riksdagen fattar fol-
Jjande beslut:

Riksdagen begédr att regeringen skyndsamt aterkommer till riksdagen med
forslag i syfte att mojliggora ett inteckningssystem for egendom uppford pa
ofti grund.

2001/02:L361 av Bengt Silfverstrand och Ingvar Johnsson (s) vari foreslds att
riksdagen fattar foljande beslut:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om frikdp av historiska arrenden.

2001/02:L365 av Gudrun Lindvall (mp) vari foreslds att riksdagen fattar
foljande beslut:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om forlangning av sexmanadersregeln i 8 kap. 24 § jordabalken.
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BILAGA 2
Remissyttranden

Pa lagutskottets begdran har yttrande dver motion 2001/02:1.244 avgivits av
Linkdpings tingsrétt, Hyresndimnden och arrendendmnden i Stockholm, Hyr-
esndmnden och arrendendmnden i Véxjo, Uppsala universitet, juridiska fakul-
teten, Lantbrukarnas Riksforbund, Sveriges Fastighetségareforbund och f.d.
hovrittsradet Mauritz Bédarnhielm.

Linkopings tingsratt
Linkdpings tingsrétt har anfort:

I motionen anméls behov av utredning av nuvarande regler i jordabalken
angaende bostadsarrende vad avser dels jorddgarens mdjligheter att sdga
upp ett arrendeavtal och att dterta arrendestillet, dels faststillandet av ar-
rendeavgift.

Uppsdgning av arrendeavtalet

Som tingsritten forstdr syftar motionen ndrmast pd en dndring av be-
stimmelsen i 10 kap. 5 § 5 p. Jordabalken. Enligt denna regel har arren-
datorn, sedan jorddgaren sagt upp arrendet, rétt till forléngning av arren-
deavtalet utom nér jorddgaren gor sannolikt att marken skall anvéndas for
bebyggelse av annat slag dn det som avses med upplatelsen eller for
jordbruk m.m. samt intresset for honom att férfoga 6ver marken for sa-
dant d@ndamal patagligt overvdger arrendatorns intresse av fortsatt ar-
rende.

Det ankommer saledes pa jordédgaren att gora sina planer for markan-
viandningen sannolika. Dérefter sker en avvégning av parternas motsta-
enden intressen. Ett krav &r att jorddgarens intressen pdtagligt skall over-
véga arrendatorns intressen for att en uppsédgning av arrendeavtalet skall
godkdnnas. En liknande avvégning av partsintressen &r inte ovanlig i
andra sammanhang och sker till exempel i tvister om uppsédgning av
jordbruksarrende (9 kap. 8 § jordabalken). Det finns en omfattande ratts-
praxis pa omradet.

Tvister angaende uppsdgningar av arrendeavtal provas av arrende-
ndmnd, fastighetsdomstol och 1 sista hand hovritt.

Huruvida det finns skél att sdnka beviskraven for jorddgaren i intresse-
avvigningen har tingsritten ingen uppfattning om. Da fragan har bety-
delse dven for andra upplatelseformer, har tingsrétten svért att uttala sig
om behovet av en sérskild utredning i saken.

Atertagande av arrendestillet

I 10 kap. 7 § 2 st. Jordabalken finns regler om hembud till jorddgaren.
Genom att betala arrendatorn 16sen kan jorddgaren forhindra att marken
upplats vidare eller att arrendet hamnar hos en person som jorddgaren
inte vill ha som arrendator. Ersittningsskyldigheten innebér att jordaga-
ren skall betala arrendatorn en skdlig ersittning for arrenderéttens vérde.
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Hembudet kan ocksé utvidgas till att avse byggnad eller anliggning som
arrendatorn uppfort pa arrendestillet. Det finns inga anvisningar i lagen
hur arrenderittens vérde skall berdknas. I kommentarer till ”Arrende-
lagen” av Béddrnhielm m.fl. under avsnitt 10:22 kommenteras detta nir-
mare med hanvisning till réttsfall och forarbeten.

Utover bestdmmelsen i 10 kap. 7 § jordabalken finns regler om bl.a.
inldsen av arrendatorn tillhorig egendom i 8 kap. 21 § jordabalken. Ut6-
ver forarbetena till sistndmnda bestdmmelse, se bl.a. prop. 1994/95:155,
har frAgan om losen tidigare berdrts i olika utredningar (se bl.a. SOU
1991:85 s. 114 och SOU 1992:109). Vad giller den specifika fragan om
fritidshus finns ett antal tidigare utredningar, som ocksd berér samma
fragor. Tingsrétten vill hdr peka pd SOU 1982:23, sérskilt sid. 113 ff.
som tar upp fragan om fritidshus pé ofri grund samt delbetdnkandet fran
fritidsboendekommittén, Ds Bo 1981:3 sid. 149 ff.

Fragor om losenskyldigheten har ocksd behandlats av lagutskottet i
betdnkandena 1998/99:LU9 och 1999/2000:LU7.

Tvist om 16sesumman avgors av fastighetsdomstol som forsta instans.

Mot bakgrund av tidigare utredningar och lagstiftningsarbete ifrdga-
sétter tingsritten om det for ndrvarande finns skél for ytterligare utred-
ningar om jordagarens ldsen och virderingen i samband med denna.

Arrendeavgiften

Fragan torde ha sin betydelse bara vid forlangning av arrendeavtalet. Om
arrendeavgiftens bestimmande finns regler i 10 kap. 6 § jordabalken. Det
dr i forsta hand arrendendmnden som provar fragan om avgiften om par-
terna inte kan enas. Frdgan kan sedan efter klander provas i fastighets-
domstol.

Arrendeavgiften skall bestimmas med hédnsyn till arrendeavtalets in-
nehdll och omstidndigheterna i dvrigt. I Badrnhielm nidmnda kommentar,
avsnitt 10:16 f., hdnvisas till olika forarbeten till lagen. Departementsche-
fen uttalade i prop. 1968:19 sid. 68 bl.a. att det knappast var lampligt el-
ler ens mojligt att i lagen ange ndgra niarmare riktlinjer for arrendeavgif-
tens bestimmande utan att fragan i stéllet skulle Gverlatas till réttstill-
lampningen. Frdgan om fastighetsskattens inverkan pa arrendeavgiften
torde saledes kunna 16sas inom ramen for en villkorstvist i arrendendmnd
eller domstol. Det ar dérfor tveksamt om behov foreligger for en sérskild
utredning rérande denna fraga.

Hyresndmnden och arrendendmnden i Stockholm

Hyresndmnden och arrendendmnden i Stockholm har anfort:

I motionen, som priglas av jorddgarintressen, anfors bl.a. att jorddgaren
vid inlésen i praktiken maste kopa sin mark en gang till och att de arren-
den som faststélls av arrendendmnden ofta inte dr rimliga. Endast om det
forhéller sig s att erséttningarna vid inlosen eller dverlatelse av arrende-
ritt i allménhet dr hogre 4n som motiveras av ett nuvéirde av de framtida
arrendeavgifter — utdver de nu utgdende — som jorddgaren kan uppbira
synes motiondrernas uppfattning ha fog. Nédrmare underlag saknas i mot-
ionen for att bedoma dessa fragor. Det bor papekas att erséttningen for
arrenderittens virde pd grund av bestdimmelserna i 10 kap. 7 § jordabal-
ken alltid kan komma att bli bedomd av domstol. Héri ligger alltsa en
viss garanti for att oskéliga erséttningar inte tas ut.
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Eftersom besittningsskyddet for en bostadsarrendator &r tdmligen
starkt nér jorddgaren alltjimt avser att anvdinda marken for fritidsdnda-
mal, kan emellertid antas att virdet av arrendet vid inl6sen eller 6verla-
telse paverkas uppét i forhallande till vardet berdknat pa den aktuella ar-
rendeperioden. Det kan dérfor inte uteslutas att de ersittningar som fore-
kommer i vissa fall kan ligga pé en for jorddgaren oacceptabel hog nivd,
t.ex. i eftertraktade fritidsomrdden. Arrendendmnden, som utifran de
arenden som ndmnden provar inte har ndgon egen kunskap om de ersitt-
ningar som tas ut, vill dérfor inte motsitta sig att frigor om inldsen och
overlételse av arrende samt erséttning i samband ddrmed gors till foremal
for en nirmare utredning. Darvid bor givetvis ocksé bostadsarrendatorer-
nas berdttigade intressen uppmérksammas. For en ndrmare utredning ta-
lar ocksa behovet av mer lattbegripliga regler. Arrendendmnden far i sin
upplysningsverksamhet till allmédnheten manga frdgor om bostadsarren-
den vilka utifran gillande regler ofta inte &r létta besvara.

Hyresndmnden och arrendendmnden 1 Vixjo

Hyresndmnden och arrendenimnden i Vixjo har anfort:

I motionen anfors att arrendelagens konsekvenser vid ”tomtarrende” bor
utredas. Hyres- och arrendendmnden i Véxjo (i det foljande arrende-
ndmnden) far med anledning dirav anféra foljande.

I motiveringen till motionen hévdas att man bor utreda behovet av lag-
andringar dels vad det giller mojligheterna for markégare att siga upp ar-
rendeavtalet nér arrendatorn vill sélja sin byggnad, dels vad det géller
mojligheten for markégaren att erhalla en rimlig arrendeavgift.

Inledningsvis sdgs det i motiveringen att, om markdgaren skulle vilja
sdga upp arrendet och éterfa ritten till sin mark, detta ar “nést intill omgj-
ligt”. — Det slags arrendeavtal som avses i motionen betecknas i lagen
som bostadsarrende och regleras framst i 10 kap jordabalken. Vad som
anfors 1 motionen maste ses mot bakgrund av det besittningsskydd for
arrendatorn som i de flesta fall géller vid bostadsarrende. Eftersom arren-
datorn har ett bostadshus pé den arrenderade marken kan upplatelsen inte
jamforas med t ex ett hyresavtal avseende bostad. Som regel kan arren-
datorn inte arrendera en annan tomt, om arrendeforhéllandet upphér, ef-
tersom det hus som han har pa tomten normalt inte kan flyttas darifran.
Bostadsarrendatorer har dérfor tillerkdnts ett starkt besittningsskydd vid
uppsdgning fran markagarens sida. Besittningsskyddet kan dock brytas i
flera situationer. Dels kan arrenderétten forverkas vid vissa fall av kon-
traktsbrott frdn arrendatorns sida, dels finns det flera situationer nér be-
sittningsskyddet kan bortfalla. Pastdendet att det dr “nést intill omojligt”
for markégaren att fa arrendeavtalet att upphdra maste darfor betecknas
som Overdrivet.

Det sédgs vidare i motionen, att nér arrendatorn sjélv onskar ”sdlja sin
stuga”, dr det ”inte mdjligt att gora det pa rimliga villkor”. Det sédgs vi-
dare att markdgaren da maéste betala arrendatorn, forutom for byggnader-
na, dven “for ldget, dvs markens marknadsvérde” och att markédgaren i
praktiken maste kdpa in sin mark en géng till”. Arrendendmnden kan inte
se annat dn att motiondrerna hér har en oriktig uppfattning om vilka ratts-
regler som géller. Den situation som motiondrerna asyftar ar nér arrenda-
torn vill dverlata arrenderitten till annan person. (Han kan ju som regel
sdlja huset till ndgon annan &n markégaren endast om denne, dvs den nye
dgaren, ocksd fér ritt att ha huset pa den arrenderade tomten.) Om mar-
kdgaren végrar Overlatelse kan arrendatorn ldmna ett s k hembud till
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markégaren, vilket innebér att markédgaren i stdllet far mojlighet att
bringa arrendeavtalet till upphérande. Han maste emellertid da ersitta ar-
rendatorn, forutom for dennes byggnader, dven for “arrenderdittens
vdirde” (10 kap. 7 § andra stycket jordabalken). Det ar inte alldeles klart
efter vilka principer detta vdrde skall bestimmas, men det rdder ingen
som helst tvekan om att vad som avses dr ndgot annat &n markens mark-
nadsvirde. Det &r darfor oriktigt att sdga, att markdgaren maste “kopa in
sin mark en géng till”. Det finns tyvérr inga véigledande avgoranden i
rittspraxis om hur vérderingen skall ske. (Frdgan har pé senare tid be-
handlats i en artikel av Stieg Synnergren, Gunnar Admund och H-Y Er-
iksson i tidskriften Advokaten nr 3/2000, s 24 f.) Arrendendmnden har
emellertid for sin del inte erfarit att den ifrdgavarande bestimmelsen
skulle otillborligt forsvéra for en markdgare att aterta arrendestéllet. En-
ligt arrendendmndens mening ger de nu géllande bestimmelserna marké-
garen “rimliga mojligheter” till detta. Arrendendmnden ser dérfor inget
behov av att utreda den fragan.

I motionen sdgs ocksd att det “ofta inte 4r mojligt for markégaren att
f4 ett rimligt arrende, ty arrendenimnderna séger nej till sddant” samt att
”de av arrendendimnderna faststéllda arrendena i vissa fall inte ens ticker
skatterna som markédgaren betalar f6r marken”. — Vid tvist om arrendeav-
giftens storlek bestdms avgiften av arrendendmnden som forsta instans.
Enligt 10 kap. 6 § jordabalken skall avgiften bestimmas till ”skéligt be-
lopp” och sa att den “kan antas motsvara arrenderdttens virde med hén-
syn till arrendeavtalets innehéll och omsténdigheterna i 6vrigt”. Sjalvfal-
let tillampar arrendendmnderna denna bestimmelse. Pastadendet att arren-
dendmnderna “’sdger nej till rimliga arrendeavgifter” ar darfor egendom-
ligt. Vid nérmare eftertanke torde de flesta instimma i att arrenderattens
virde bor vara det som avgor arrendeavgiftens storlek. Det framstar inte
som @ndamalsenligt att relatera arrendeavgiften till den skatt som marka-
garen betalar for markinnehavet. Det torde for dvrigt vara mycket ovan-
ligt att den arrendeavgift som arrendendmnden bestdmmer ar lagre &n den
pa arrendestillet fastighetsskatten. Arrendendmnden anser darfor inte att
det finns négot behov av att utreda frdgan om arrendeavgifternas forhal-
lande till fastighetsskatten.

Uppsala universitet

Uppsala universitet har anfort:

Institutet for fastighetsrittslig forskning (IFF) vid Juridiska fakulteten
kan pé foreliggande underlag inte annat &n avstyrka de forslag till riks-
dagsbeslut som motionen innefattar.

I sammanhanget bor kanske framhallas att IFF, i linje med 4 kap. 10 §
riksdagsordningen, givetvis gérna bistar riksdagens utskott med upplys-
ningar i fastighetsréttsliga fragor. Detta forutsétter dock att vi med rimlig
arbetsinsats formar urskilja vilka frdgor som avses och att utskickat
material i forekommande fall bereds sa att det uppfyller grundldggande
kvalitetskrav.

Lantbrukarnas Riksforbund

Lantbrukarnas Riksforbund har anfort:
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I Sverige finns uppskattningsvis 100 000 bostidder dir byggnaden och
marken &r i olika dgares hénder, oftast kallat hus pa ofri grund. Flertalet
av dessa markupplatelser dr bostadsarrendeupplatelser. Foére 1968 fanns
inget skydd for dessa upplatelser, men fran 1 juli 1968 har bostadsarren-
datorn ett mycket kraftigt besittningsskydd/forlangningsritt. Fore lagénd-
ringen 1968 skrevs dessa avtal pd mycket ldnga upplételsetider, oftast 50
ar, och till mycket ladga arrendeavgifter. Nar dessa sedan skall forldngas
blir det ofta svdra forhandlingar och tvister i arrendendmnden eftersom
arrendeavgiften med hénsyn till inflation, fastighetsskatter m m kraftigt
maste hdjas. Enligt jordabalken 10:6 skall marknadsmaissig avgift utga
vid forlangningen, men eftersom avgiftshdjningarna oftast blir betydande
héller provningsinstansen, d v s arrendendmnden, oftast en forsiktig linje
med relativt 1dga avgifter som f6ljd. Manga ganger &r det svart att finna
jamforbara bostadsarrenden och da anser LRF att det vore av intresse om
man vid faststéllande av arrendeavgiften kunde titta lite mer pa vad en
skélig forrdntning pa tomtens virde skulle innebédra samt att man tog
storre hénsyn till befintliga fastighetsskatter och andra kostnader for
jordédgaren.

En bostadsarrendator som inte bryter mot villkoren i avtalet eller mot
jordabalkens bestdmmelser sitter mycket sdkert under arrendetiden och
dven da avtalet skall forlingas. Enda mojligheten for jorddgaren att fa av-
talsforhallandet att upphdra dr da arrendatorn vill dverlata arrenderdtten
och gjorda investeringar. Fore arrendatorn overldter arrenderétten skall
han forst hembjuda den till jorddgaren. Arrendatorn skall da forst erbjuda
jorddgaren att mot erldggande av skilig ersdttning for arrenderittens
vérde 19sa arrenderétten. Jorddgaren skall dessutom inlosa de byggnader
och dvriga investeringar som arrendatorn har utfort. Hur dessa vardering-
ar skall utforas &r oklart i nuvarande bestimmelser enligt JB 10:7. I dag
g0Ors ofta en marknadsprissittning pé arrendatorns investeringar vilket in-
nebdr att arrendetomtens lokalisering péverkar vérdet mycket kraftigt.
Investeringarnas tekniska virde ligger oftast till grund for varderingen
dér tomterna 4r mindre attraktivt lokaliserade. Hur vérdet skall faststéllas
bade vad avser arrenderittens virde och arrendatorns investeringar ar i
nuvarande lag oklart.

Med hénvisning till ovanstdende tillstyrker Lantbrukarnas Riksfor-
bund att en utredning tillséttes som ser dver arrendelagens konsekvenser
vad avser bostadsarrende samt Gvrigt som framgér av motionen.

Sveriges Fastighetsdgareforbund

Sveriges Fastighetsédgareforbund har anfort:

Sveriges Fastighetsdgareforbund ar den centrala instansen i organisation-
en Sveriges Fastighetsdgare. Organisationen, som pa det regionala planet
for ndrvarande bestér av nio fastighetsdgareforeningar, arbetar for de pri-
vata fastighetsforetagens intressen. Medlemsforetagens verksamhet be-
star huvudsakligen i uthyrning av bostdder och lokaler. Sveriges Fastig-
hetsdgare berdrs siledes sdllan eller aldrig av de arrenderittsliga fragor
som tas upp i motionen. Generellt sett dr det dock viktigt att d4gare av pri-
vat mark kan bedriva ndringsverksamhet pé rimliga villkor. Forbundet
kan dérfor stilla sig bakom 6nskemalet om en utredning av arrendelagens
konsekvenser for markédgare vid upplatelse av bostadsarrende (s.k. tomt-
arrende enligt motionen).
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Mauritz Badrnhielm

Mauritz Baarnhielm har anfort:

Gemensam bakgrund

Motionen syftar till dndring av vissa bestimmelser i jordabalkens be-
stimmelser om bostadsarrende (8 och 10 kap. JB).

De forsta bestimmelserna om bostadsarrende tillkom genom SFS
1968:342. De inarbetades sedan i JB (SFS 1970:994). De bestdammelser i
JB som aktualiseras genom motionen é&r dels 8 kap. 21 §, som fick nuva-
rande lydelse genom SFS 1995:567, dels 10 kap. 6 § (SFS 1979:371),
dels 10 kap. 7 § (SFS 1970:994).

Upplatelser, som med dagens terminologi dr bostadsarrende, klassades
fore 1.7.1968 som ldgenhetsarrende. Bestimmelser ddrom fanns i 2 kap.
70 § lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom (NJL). P4
grund av gillande 6vergangsbestimmelser har flertalet av dessa upplatel-
ser, i den man de fortfarande bestar, kommit att féras in under JB:s ord-
ning for bostadsarrende.

Fragan om dterlosen (Forslag 2 i motionen)

En rad dndringar i arrendelagstiftningen, som i olika omgéangar skett un-
der 1900-talet, har inneburit att arrendatorns stéllning successivt starkts. I
samband med JB:s tillkomst gjordes det till en huvudregel att arrendelag-
stiftningen 4r tvingande ritt till forméan for arrendatorn, se 8 kap. 2 § JB.

For bostadsarrende géller att det krdvs uppsédgning for att upplatelsen
skall upphora; 10 kap. 3 § JB. Uppsdgning kan enligt huvudregeln bara
goras till utgangen av géllande arrendeperiod. Denna skall vara tidsbe-
stamd ("viss”) och far enligt huvudregeln inte vara kortare &n fem éar. Vid
utgéngen av en arrendeperiod har arrendatorn, &ven om uppsigning skett,
1 princip ritt till forldngning (“besittningsskydd”; 10 kap. 4-5 §§ JB).

Ett annat forhallande, som gor att jorddgaren inte sa ofta far tillfdlle att
aterta ett utarrenderat omréade, &r att arrendatorn i betydande utstrackning
har rétt att overlata arrenderitten till en ny arrendator, se 10 kap. 7 § JB.
Bestdmmelsen dr ett undantag frén den inom avtalsritten géllande all-
ménna réttsprincip som séger att en forpliktad part inte utan motpartens
medgivande genom att dverldta sin rdtt till tredje man kan uttrdda ur
rittsforhillandet (forbud mot substitution).! Bostadsarrendatorns 6verl3-
telserdtt dr dock inte fri. Det krdvs sdlunda alltid att den nye arrendatorn
ar nagon “med vilken jorddgaren skéligen kan nojas”. Dessutom géller att
en Overlatelse skall foregas av hembud till jorddgaren. (Undantag: hem-
budsregeln géller inte vid Gverlatelse i familjerattsliga situationer eller i
arrendatorns konkurs, se 10 kap. 7 § 3 st. JB). Hembudet innebar att jord-
dgaren ges en foretrddesritt i forhédllande till arrendator nr. tva.

For att denna effekt skall uppsté kriavs dock att jorddgaren till arren-
datorn betalar ett belopp som motsvarar arrenderdttens virde. Har arren-
deritten inget virde, behover jorddgaren inte betala. Oavsett om vérde
finns eller inte géller 8 kap. 21 § JB, som blir aktuell om arrendatorn av-
trader arrendestéllet och aterlamnar det till jorddgaren. Bestdmmelsen in-
nebdr att arrendatorn i samband med avtridet &r skyldig att till jorddgaren
hembjuda dven hus och andra investeringar som arrendatorn gjort eller
bekostat pa arrendestillet. Ett gammalt uttryck for dessa ting &r dver-

! Se exv. Rodhe, Obligationsritt, 1956, 56 § vid not 28; betr. nyttjanderitt i allménhet
Bengtsson, Sérskilda avtalstyper I, 1977, s. 43.
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loppshus. For detaljer hianvisas till lagtexten i 8 kap. 21 § och 10 kap. 7 §
JB. Virt att framhalla har &r att bestimmelserna om dverloppshus inte ar
tvingande.

Négon skyldighet for jorddgaren att 16sa finns inte vare sig i friga om
arrenderdttens vérde eller dverloppshus. Jordagaren véljer sjdlv om han
vill 16sa eller inte. Men vill han terta dispositionsrétten till marken eller
16sa in Gverloppshusen, maste han acceptera hembudet. Lagtexten ger
inte négra regler for hur arrenderitten och dverloppshusen skall vérderas.
Kan parterna inte komma 6verens avgors tvisten av fastighetsdomstolen i
forsta instans. Typfallet da arrenderétten anses ha ett viarde foreligger da
den utgdende arrendeavgiften &r ldgre d4n vad som &r normalt.

Lamnar inte jorddgaren ett positivt svar inom en ménad star det arren-
datorn fritt att antingen fora bort dverloppshusen eller Gverlata dem till
den arrendator som eventuellt eftertrader honom. Den sistndimnda moj-
ligheten &r resultatet av en lagéndring 1995 (SFS 567). Utnyttjar inte ar-
rendatorn sin ritt att fora bort eller dverlata overloppshusen Gvergér de
“gratis” till jorddgaren inom frister som anges i 8 kap. 21 § 2 st. JB.
“Lagstiftaren” har av allt att déma tankt sig att frgan om l9sen av arren-
deritt och &verloppshus i forsta hand skall bestimmas genom férhand-
lingar mellan parterna innan de gar till rattegang.

I motionen hévdas att det inte ens nér arrendatorn vill sédlja ar mojligt
for jorddgaren att pa rimliga villkor forvérva arrendatorns stuga. Jag kén-
ner inte till ndgot sddant fall, men det kan naturligtvis ha férekommit.
Det gar dock knappast att hdvda att den géllande lagen i denna situation
ger arrendatorn ett sddant Gvertag att rimliga avslut normalt inte skulle
kunna uppnas. Det kan heller inte hdvdas att lagens — vid tid efter annan
gjorda — forarbeten ger stdd for en sddan mening. Jag hinvisar till NJA II
1908 nr. 5 s. 41, 1944 s. 192 ff2, 1968 s. 177, 1972 s. 263, 324 ff, 335,
SOU 1966:26s. 125.

Ett fall dér frigan om en tilltdnkt arrendator nr. tva var godtagbar re-
dovisas i Rattsfall fran hovrétterna 2000:21. I de vanliga prejudikatsam-
lingarna har jag inte patrdffat nagot fall dir frigan om erséttning efter
hembud enligt hir nimnda bestdimmelser har behandlats. — Go6ta hovritt
har i en dom 16.11.1978 (DT 144) behandlat en bostadsarrendators yr-
kande om hogre ersittning én vad jorddgaren medgivit. Savil tingsritten
som hovritten, som bada var enhélliga, limnade arrendatorns talan utan
bifall. Domen synes inte ha blivit foremal for nagot referat. Av sérskilt
intresse dr foljande uttalande i domen (s. 3): “erséttningen — — — bor be-
riknas sdsom vérdet pa den allmdnna marknaden av arrendatorns bygg-
nader och andra anldggningar samt rétten att sisom tomt till byggnaderna
bruka det arrenderade omradet.”

Domen bifogas.?

Den beskrivning av rattslaget som ges i motionen far ett visst stod i
hovrittens sétt att virdera den av arrendatorn hembjudna egendomen. Ett
annat sitt att virdera tillimpades av tingsritten i samma mal. Eftersom
hovrittsdomen inte kan sdgas vara ett prejudikat i vedertagen mening,
synes det vara berittigat att siga att réttsldget annu inte nétt full stabilitet.
Forhéllandet bekraftas av den i not 3 omnidmnda artikeln av tre 1 dmnet
vil insatta domare.

2 For bada de sistnimnda textstillena giller att de inte r begrinsade till jordbruksar-
rende utan har avseende pa arrende dverhuvudtaget.

3 En analys av domen gors av Stieg Synnergren m.fl. i artikeln " Vilka fallgropar kan en
bostadsarrendator ramla i ?”, Advokaten nr. 3/2000, s. 24. — Hovrétten uttalar i doms-
kilen (s. 2) att forarbetena till 1907 och 1943 ars lagindringar betr. jordbruksarrende
kan vara till ledning. Det forhéller sig dock sé att ifragavarande dndringar inte begrin-
sades till jordbruksarrende utan omfattade dven liagenhetsarrende, varur bostadsarren-
det sedan vuxit fram.
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Fragan om arrendeavgiften (Forslag 3 i motionen)

Niér en fastighetségare och en blivande arrendator tréffar avtal om uppla-
telse av mark for bostadsarrende foreligger avtalsfrihet i friga om arren-
deavgiften. Hinder foreligger inte heller att utforma avtalet sa att arren-
deavgiften kommer att omfatta fastighetsskatt som beldper pd arrende-
stéllet. (Detta i motsats till vad som géller for jordbruksarrende). Det &r
forst nér tiden for upplatelsen forldngs (om arrendet dr sadant att rétt till
forlangning enligt lag foreligger) som en tvist om arrendeavgiften avgors
av arrendendmnden; se 8 kap. 30 § och 10 kap. 4 och 6 §§ JB. Syftet med
denna ordning &r inte att halla nere avgifterna eller sétta prisstopp utan &r
i stillet att garantera forldngningsratten. En forldngningsritt, som inte
kombineras med nagon form av avgiftsprovning av ett utomstaende or-
gan, skulle bli ett slag i luften.*

Som instruktion for arrendendmnden i detta ldge géller 10 kap. 6 §
1 st. JB. Dar foreskrivs till en borjan att avgiften skall vara skélig. Vidare
giller att avgiften skall “motsvara arrenderéttens virde med héansyn till
avtalets innehdll och omstindigheterna i dvrigt”. En part som finner att
arrendendmndens beslut om avgift inte motsvarar denna beskrivning kan
overklaga beslutet till fastighetsdomstolen; 8 kap. 31 § JB. Denna démer
i dessa fragor som sista instans; 8 kap. 33 § JB. Avgiftsfragan vid bo-
stadsarrende (liksom vid jordbruksarrende) kommer dérfor inte under
hovritts eller Hogsta domstolens provning. Det for med sig att nagon
prejudikatbildning i vedertagen mening inte sker.

Enligt motiondrerna dr det ofta inte mdjligt for jorddgaren att i sam-
band med forldangning fa ett rimligt arrende. De uppger att arrendena i
vissa fall inte ens ticker fastighetsskatten.

I och for sig &r det inte uteslutet att fastighetsskatten kan bli hogre dn
arrendet. Sjdlv har jag dock aldrig stott pa nagot sadant fall. Anledningen
till att sddant 4nda kan tdnkas ske dr att det inte finns ndgon direkt kopp-
ling mellan dessa olika foreteelser. Om en fastighet inte anvinds pa annat
sétt an genom utarrendering och inga andra vérden finns, ter det sig mera
naturligt att taxeringsvérdet (som dr bestimmande for skatten) anpassas
till arrendeavgiften &n tvirtom. Det motiondrerna upplever som fel kan
séledes lika vl vara att taxeringsvérdet dr for hogt som att arrendet ar for
lagt.

Alldeles bortsett fran problemet med fastighetsskatten kan det natur-
ligtvis intrdaffa att arrendendmnden sitter ett arrende som inte ar rimligt.
Vad motiondrerna syftar pd dr att arrendet frén jorddgarens synpunkt ar
for 1agt. Men det kan ocksa intrdffa att arrendet — sett frén arrendatorns
synpunkt — blir orimligt hogt. Bada har som sagt mdojlighet att Gverklaga,
men dven dé kan det intréffa att resultatet upplevs som orimligt. (Arren-
datorn har da i vissa fall rétt att siga upp arrendet — se hdnvisningen i 10
kap. 6a § till 9 kap. 12a § JB). Det som i detta sammanhang ar avgérande
kan dock inte vara att resultatet dr orimligt frdn partens synpunkt utan
fran lagstiftarens. Vid en diskussion hdrom finns det anledning att skilja
pa fallet att resultatet dr orimligt sett fran den géllande lagens synpunkt
och att det 4r orimligt utifrén en lag som man skulle vilja ha.

Jag har sjédlv under aren 1972—1992 — vid sidan av ordinarie tjdnst —
varit stillforetrddare for ordférande i Arrendendmnden i Stockholm. Jag
har dirunder varit med om att avgora ett inte obetydligt antal drenden av
det slag som hér ar aktuellt. Huruvida jag dérvid varit med om att fast-
stilla arrendeavgifter som jorddgaren uppfattat som orimliga kénner jag
inte till; men det &r mdjligt. Besluten i fraga har dock savitt jag kommer
ihég alltid varit enhilliga och séllan dverklagats. Men ingen skall doma i

4 Arrendelagsutredningen SOU 1966:26 s. 117, 150, 217, prop. 1968:19 s. 86.
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egen sak, sd jag avstar fran att kommentera de avgdranden som jag delta-
git i. Jag kan dock forsdkra att min strdvan alltid varit att avgdrandet
skulle std i 6verensstimmelse med lagen.’

Under de senaste 30 aren har jag aktivt medverkat i mer dn 100 konfe-
renser och kurser med arrendefragor som huvudtema. Deltagarna har va-
rit av de mest skilda slag och diskussionerna har ofta varit livliga. Jag har
dock aldrig hort nagon péstd att arrendendmndernas beslut om avgifter
varit orimliga for jorddgaren.

En undersékning som gér ut pa att ta reda pd om parterna uppfattat
avgorandet som orimligt framstdr knappast som meningsfullt. An-
norlunda framstar saken om det géller att faststdlla om avgorandet objek-
tivt sett dr orimligt. Teoretiskt dr detta mahdnda inte ndgon omdjlighet.
Fragan &r dock om frekvensen om felaktiga avgéranden dr sd omfattande
att en undersokning framstir som meningsfull. Eftersom jag i ndgon méan
har del i saken borde jag egentligen inte tala emot en sddan undersok-
ning. A andra sidan anser jag det kriivs mer och bittre underlag for att
starta en undersokning.

5 Inte sillan intriffar att ett arrende forlings beroende p& nigon formell brist i jordéga-
rens uppségning. Arrendatorn sitter dé vanligen kvar under en ny period — i regel fem
ar — och pa oférdndrade villkor. Sérskilt i tider av inflation kan detta sékert av manga
jorddgare upplevas som obilligt. Fall av detta slag hamnar inte sdllan hos arrende-
ndmnderna — i regel med samma utgang. Jag har dock utgétt fran att det inte &r sddana
fall som motionérerna syftar pa.

Elanders Gotab, Stockholm 2002
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