Lagutskottets betinkande nr 11 LU 1975:11

Nr 11

Lagutskottets betinkande med anledning av motion om skydd for
arrendator mot vissa villkor i arrendeavtal

Motionen

Yrkande

I motionen 1975:245 av herr Henmark (fp) yrkas att riksdagen hemstilier
hos regeringen att gora utredning och framligga forslag som skyddar ar-
rendatorer mot i god tro antagna bestimmelser som sedermera visar sig
frAn markigarens sida till intet forpliktande.

Motivering

I motionen omtalas att det i arrendekontrakt for bostadsarrende di och
da forekommer paragrafer som utlovar framtida forvirv av arrenderat om-
rde. 1 vissa fall har ocksé intagits de betalningsviilkor under vilka k&pet
skall ske. Ett exempel pd ett kontrakt av s&dan art innehéller en paragraf
av foljande lydelse: "*Nir det 49-&riga kontraktet utgdr eller om arrendatorn
tidigare sd onskar, dock tidigast S &r efter kontraktets uppriittande, iger
arrendatorn ritt att frikdpa valfri del av det arrenderade markomridet till
ett dverenskommet pris av 1.25 per m* med indexberikning enl. §8.”

Motionidren anfor att en sidan bestimmelse fran juridisk synpunkt &r
virdelos, eftersom formen for avial vid kop av fastighet ir i lag faststilld
och indispositiv. Detta forhéllande dr emellertid sannolikt foga kiint av en
presumtiv arrendator. Han arrenderar marken, bebygger tomten och gor
andra investeringar, allt i god tro att nir foreskriven tid gitt till dnda och
avstyckning utforts han skall fi dganderitt till tomten pé i kontraktet givna
villkor. Eftersom arrendekontraktet i aktuell del inte ir juridiskt bindande
kan markégaren i sddant fall antingen vigra att siilja eller vid eventuell
forsiljning stilla helt andra villkor dn i kontraktet, ppekas det i motionen.

I nuldget med envars ritt att triffa avtal, och d sddant endast i vissa
angivna fall dr lagbundet till viss form, tordec markiigaren icke kunna fillas
till ansvar for kontraktsbrott, anfor motioniren. Det dr emellertid frin sival
etisk som samhiillssynpunkt fel att en markigare under falska forespeglingar
skall kunna forma en arrendator till investeringar o. d. som icke leder till
det slutresultat som arrendatorn i god tro varit {orvissad om att ni.

Hur ett sddant forfaringssiitt skall forhindras och hur ett fullgott skydd
for konsumenten, i detta fall arrendatorn, skall erhéllas, finner motioniiren
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kridva utredning. Det dr angeliget att utredning sker och forslag framliggs
betriffande denna frdga, betonar motioniren.

Gillande ordning
Allmdnt om formbundna avtal

I princip rider i svensk riitt formfrihet vid avtalsslut. Parterna dr bundna
av muntliga avtal. Vissa avialstyper dr emellertid kringgirdade med olika
formforeskrifier (formalaveal). Det:a giller bl. a. avtal om fastighetskép och
avtal om alla former av arrende utom lidgenhetsarrende. Att brister i {riga
om den foreskrivna formen da ledler till avtalets ogiltighet ir endast andra
sidan av samma sak.

Enligt uttryckligt stadgande i I § tredje stycket avialslagen (1915:218) ir
bestimmelscrna i lagens forsta kapitel om slutande av avtal inte tillimpliga
pd formbundna avtal. Diaremot ir reglerna i lagens tredje kapitel om ritts-
handlingars ogiltighet tillimpliga iiven pd formalavtal. Detta kapitel inne-
héller bestimmelser om klassiska cgiltighetsgrunder sdsom tvang. svek, ock-
er, forklaringsmisstag, befordringsfel samt forfarande stridande mot tro och
heder.

Formkravet vid fastighetskiop

Formkravet vid fastighetskop dr utformat s att formregler uppstillts dels
for vissa nddvindiga bestdndsdelar av kopehandlingen, dels f6r vissa angivna
avtalsbestimmelser.

Fastighetskop skall enligt 4 kap. 1§ jordabalken (JB) slutas genom upp-
rdttande av kdpehandling som underskrivs av siljaren och kdparen. Hand-
lingen skall uppta kopeskillingen och innehélla forklaring av siiljaren att
egendomen overlats pd koparen. Kops utom fast egendom dven annat mot
gemensam kopeskilling dr det tillriickligt att denna anges. K&p som icke
uppfyller dessa minimiforeskrifter dr ogiltigt.

Vid fastighetskdp giller enligt JB liksom enligt dldre ritt den principen
att ensidig bundenhet ej kan f6relizga for ndgon part. Siljaren och kdparen
skall bli bundna av kopet samtidigt. Denna skillnad frén allminna regler
om slutande av avtal far till konsekvens att parterna ej dr bundna av anbud
eller utfistelse att siilja eller kdpa fastighet.

Det har i det praktiska rittslivet vid tillimpning av éldre ritts likartade
bestimmelser visat sig foreligga ctt behov av att konstruera avtal, som i
realiteten inncburit en bundenhet for fastighetsiigare att i framtiden overlata
fastighct. Man har exempelvis labcrerat med avtalskomplex, i vilka en ut-
fistelse att silja fastighet kombinerats med nyttjanderittsupplételse, for-
striickningsavtal och vitesforpliktelser och har enligt rittspraxis haft viss
framging i forsok att pd s sitt kringgd forbudet mot utfistelser att silja
fastighet.
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Formkravet vid arrendeavtal

[ 8kap. 3§ JB ges regler om skriftlig form vid slutande av avtal om
bl. a. bostadsarrende. De Overensstimmer i allt visentligt med vad som
giillt redan forut. Avitalet i dess helhet skall upprittas skriftligen. Skriftlig
form iir ocksd foreskriven for dndringar och tilligg till arrendeavtalet. Har
arrendatorn tilltritt arrendestiillet utan att skriftligt avtal upprittats, blir
han berittigad till skadestind, om det ej beror p&d honom att skriftligt avtal
inte kommer till stdnd.

Tillampningen av formregler

Den svenska ritiens kasuistiska lagstifiningsteknik erbjuder siirskilda sva-
righcter vid tillimpningen av formregler. Med undantag endast for lagen
(1946:805) med siirskilda bestimmelser angdende vittne vid vissa ritishandlingar
saknas allmiinna regler om innebérden av tormkrav. Det finns ¢j motsva-
righet till i utlindsk ritt forekommande bestimmelser som i olika avscenden
begrinsar ritten att dberopa formbrist eller géra denna rétt mindre effektiv.
Hur 1&ngt man emellertid dven i vért land gdr i eliminerande av en form-
foreskrift, nir dess tillimpning ur materiell synpunkt ter sig sirskilt stdtande,
illustreras av de bdda (med varandra sammanhingande) rittsfallen NJA
1935 s. 157 och 1938 s. 35.

Ferkan av formfel

Sasom tidigare nimnts med{or formbrist som huvudregel att ogiltighet
redan fran borjan vidlader avtalet. Det finns dock inte ndgot allmiint ve-
dertaget ogiltighetsbegrepp. Ogiltighet dr en pafoljd i anledning av {ore-
komsten av en ogiltighctsgrund. Vilken innebérd ogiltigheten har — vilket
i sin tur kan kallas pafoljden eller rittsverkan av fastslagen ogiltighet - '
kan inte anges i en enkel formel utom negativt pad sd sitt att avtalet inte
kan goras giillande enligt sitt innehdll. I den man ingen prestation iinnu
dgt rum enligt avtalet, behdvs ingen siirskild avveckling. Om avtalet redan
borjat tillimpas, skall kontrahenternas sakprestationer pd 6mse sidor &tergé.
Diirvid kan komplikationer uppkomma, sdsom friga om ersittning {or ng-
diga och nyttiga kostnader som nedlagts pd avtalsobjektet eller (or dettas
viirdeminskning. De frigor som hiirvidlag uppkommer iir siledes till stor
del desamma som nir avtal vid kontraktsbrott skall ga ater pA grund av
hivning.

Ogiltigheten utesluter i och for sig inte att skadestdnd kan utkrivas, inte
ens om ogiltigheten beror p& forhallanden vid avtalets tiltkomst. Att svek
vid avtals ingdende medfor skadestandsskyldighet — dven utan samband
med ansvarstalan for bedriigeri — torde exempelvis vara obestritt. Om man
bortser frdn dylika grova ogiltighetsgrunder och vissa andra specialreglerade
fall dr emellertid eljest huvudregeln inom avtalsforhéllanden att ritt titl
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skadestind forutsitter vallande (culpa) hos medkontrahenten. Traditionelit
avser culparegeln i kontraktsforhillanden endast forfaranden efter avtalets
tillkomst (culpa in contractu) men i begrinsad utstrickning ir den tillamplig
dven pé forfaranden vid avtalets ingdende (culpa in contrahendo). Den grund-
liggande principen for beridkning av skadestindets storlek 4r i dverensstim-
melse hirmed att den skadelidande skall forsdttas i samma ekonomiska
lige som om riktig uppfyliclse enligt avtalet skett. Enligt dessa alimédnna
regler saknas saledes (Grutsiittningar for medgivande av skadestandsratt,
nir ogiltighetsanledningen ir ett formfel.

Mojligt dr emellertid att verkningarna av ogiltighet pd grund av formfel
i svensk rdtt under vissa betingelser kan mildras pd si sitt att den part,
mot vilken talan om avtalets dtergang fors, kan medges en mera begrinsad
riitt till skadestdnd. Den ovannimnda bestimmelsen i 8 kap. 3§ JB om
arrendators ritt att under vissa betingelser erhdlla ersittning for det s. k.
positiva kontrakisintresset avser endast ett specialfall och kan otvivelaktigt
inte tillimpas analogt i andra situationer eller vid andra formalavtal. Savil
i tysk som i schweizisk riitt kan ddremot i varje fall part, som avsiktligen
har forebyggt att formforeskrift iakttagits for att ddrigenom bereda sig méj-
lighet att i framtiden frantrida avtalet, bli skyldig att ersitta motparten
det s. k. negativa kontrakisintresset. Det torde icke heller for svensk riitts
del vara uteslutet att i detta liige grunda skyldighet att erldgga ett sdlunda
begriansat skadestdnd pd dylikt forfarande frin ena partens sida.

Betriffande utfiistelse atr silja fustighet mirks nagra riittsfall dir domstolar-
na tillagt forbindeisen viss skadestdndsverkan vid bristande uppfyllelse (NJA
1903 s. 148, 1926 s. 336). Vilken riickvidd dessa prejudikat kan ha, dr vansk-
ligt att avgora. Aven betriffande wifistelse att kipa fastighet forekommer
rittsfall (angdende s. k. handpenningsavtal) som kan sigas ge visst stod
for uppfattningen att domstolarna, niir kopet inte kommit till stdnd, har
utgtt frin det negativa kontraktsintresset som norm for ersidttningens storlek
{t.ex. NJA 1947 s. 215). Inte heller betriffande denna situation kan liget
i rdttspraxis dock siigas vara klart.

Forkopsrdtt m. m.

1 JB finns inte ndgon motsvarighet till den forkopsritt {or arrendator
som foreldg pd de s. k. sociala arrendena enligt 2 kap. 57 § nytijanderiitislagen.
S4 liinge dldre bestimmelser giller betriffande ett arrendeavial som slutits
fore IB:s ikrafttridande kan dock forkopsritt goras gillande. P4 grund av
bestimmelserna i 39 § JP ir i regel dldre lag tillimplig pd ett arrendeavtal
endast under aterstoden av den arrendeperiod som 16per vid ikrafttridandet.

Enligt ensittarlagen (1925:334) har nyttjanderiittshavare rétt att i vissa fall
inlosa under nyttjanderitt upplatet omride. Ensittarlagen dger giltighet en-
dast till utgdngen av ar 1976.
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Atgiirder for okat konsumentskydd vid fastighetskip m. m.

Vid 1974 4rs varriksdag behandlades en motion om okat skydd for kon-
sumenter vid kdp av egnahem (LU 1974:8). I sitt av riksdagen godkinda
betinkande hidnvisade utskottet till att frigan redan var aktualiserad i en
rad olika sammanhang och att nigot initiativ dirfor ej borde tagas av riks-
dagen.

Sedan frigan senast behandlades av riksdagen har konsumentombudsman-
nen (KQO) i skrivelse till regeringen foreslagit att tillimpningsomridet for
avtalsvillkorsiagen (1972:112) vidgas si att lagen ger mojlighet till ingripande
mot avtalsvillkor som anvinds vid forsiljning av fast egendom. Enligt KO:s
mening bor avtalsvillkorslagen ocksa utvidgas s att den blir tillamplig diven
p& sadan forsiljning frin privatpersoner som formedlas av niringsidkare.
I en annan skrivelse till regeringen har KO begiirt utredning angdende kon-
troll av fastighetsmiklarnas verksamhet m. m.

Vidare har KO och Sveriges trihusfabrikers riksforbund (STR) under
ar 1973 haft omfattande 6verkiggningar om de avtalsvillkor som branschen
anvinder vid forsiiljning av monteringsfirdigt trihusmaterial till konsumen-
ter. Redan 1971 skedde en forsta forhandlingsomging meltan KO och bran-
schen. Parterna har nu kommit fram till en uppgorelse som innebir att
de hittills gillande leveransbestimmelserna ytterligare forbiittrats for kon-
sumenten. I liknande syfte har KO nyligen inlett forhandlingar med Svenska
byggnadsentreprenérféreningen rérande AB 72 (Allmdnna bestimmelser {or
byggnads-, anldggnings- och installationsentreprenader, Svenska teknolog-
foreningens formulir 20/72).

En probleminventering avseende forvirv av smdhus samt reparation och
underhall av bostaden har nyligen publicerats av konsumentverket (Rapport
1975:1).

Mot bakgrund av dct silunda pivisade behovet av att stirka konsumen-
ternas skydd mot en alltfor stark siljardominans inom fastighets- och bygg-
branschen har statsrddet Lidbom den 6 mars 1975 bemyndigats att tillkalla
sakkunniga for att utreda frigan om forstirkt konsumentskydd vid forvirv
av smdhus m. m. Vid utskottets behandling av detta drende har direktiven
for utredningen fdnnu inte offentliggjorts.

Utskottet

Karakterisktiskt for bostadsarrende ir att uppldtelsen ger arrendatorn riitt
att p& arrendestiillet uppfora eller bibehélla bostadshus. Till denna arren-
deform hiinfors avtal om nyttjanderitt till bl. a. fritidshus.

I motionen pdtalas ctt problem som i vissa fall gjort sig gillande vid
arrendekontrakt om bostadsarrende. Enligt motioniren innehéller sddana
kontrakt stundom en utfistelse fran jorddgarens sida om att arrendatorn
efter viss angiven tid skall fi ritt att kopa valfri del av det arrenderade
-markomradet. 1 ett av motionidren anfort exempel pd en sddan avtalsbe-
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stimmelse har dven de nirmare betalningsvillkoren angivits. Eftersom ar-
rendekontraktet i dennadel inte iirjuridiskt bindande kan jordiigaren indock
viigra att sédlja eller vid en eventuell forsiljning stélla helt andra villkor
in som angetts i kontraktet, framhaller motioniiren. Det ir otillfredsstillande
att en bostadsarrendator, som i god tro {Brlitat sig pd en sddan avialsbe-
stimmelse och som mahiinda gjort stora investeringar vid bebyggelse av
markomradet, inte kan forviirva dganderitt pd i kontrakiet angivna villkor.
Motioniiren finner det angelidget att man utreder och framldgger forslag
om hur konsumenten i detta fall skall fi ett fullgott skydd.

Utskottet delar motiondrens uppfattning att det materiella resultatet i
ett fall sddant som det relaterade framstér som stotande for rittskénstan.
Utskottet erinrar ocksd om att det normalt gidller som en princip vid 16sningen
av tvistesituationer inom fOrmdgenhetsritten att stor hinsyn tas till den
part som i sitt handlande pd grundval av avtalet (orlitar sig pd vad som
betriiffande parternas mellanhavande synes framgd av omstandigheterna vid
en objektiv bedémning. Om han sdlunda dr vad man med ett tekniskt
uttryck kallar 7 god tro, avgors tvisten enligt avtalsrittens regler i allmiinhet
till hans forman (den s. k. dllitsprincipen). Motivet till denna prioritering
dr att 18sningen anses frimja sikerheten i det ekonomiska livet och om-
sdttningens intressen.

Utskottet vill emellertid _l_‘eista uppmirksamheten pd att lillilsprinéipen
av naturliga skil far foga utrymme nir brister i frdga om formen foreligger
hos avtal, som enligt lag kriver sirskild form (Or att vara bindande (for-
malavial). Att brister med avseende pa formkravet dd medfor avtalets ogil-
tighet dr endast andra sidan av samma sak.

Sasom framgar av den (Oregiende redogorelsen [Sreligger vid fastighetskop
inte ndgot bindande kdpeavtal forriin saljaren underskrivit en i vederborlig
form upprittad képehandling och denna godkiints av képaren. Vid fastig-
hetskop kan sdledes ensidig bundenhet frin ena partens sida genom avgivet
anbud ej férekomma. for sidljarens del inte ens om han utfirdat formenlig
kopehandling. Den princip om samtidigt intride av bundenheten 4 omse
sidor, som kan kallas dmsesidighetsprincipen, har stor rickvidd och den in-
nebiir dven att s. k. pacta de conirahendo (dvs. “forkontrakt™) - oavsett
formen - ej dr bindande vare sig utfistelsen gar ut pi att siilja eller képa
fastighet.

Utskottet miste sdledes konstatera att uppritthallandet av formkravet
vid fastighetskdp oundvikligen madfér att bostadsarrendatorn inte fram-
deles med stdd av en avtalsklausul av hiir forevarande slag kan framtvinga
en dganderittsdverging pd i kontraktet stipulerade villkor. Detta dr dock
inte detsamma som att klausulen - sdsom anférs i motionen ~ ir till intet
forpliktande for jorddgaren. Under &dberopande av den bristande upptylielsen
av avtalsvillkoret torde arrendatorn till en borjan enligt allmiinna avtals-
rittsliga principer kunna gora géllande vissa paféljder inom ramen for ar-
rendeavtalet. Det dr vidare mojligt att arrendator kan dberopa att vissa sjilv-
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stindiga riittsverkningar dr forbundna med den gjorda utfistelsen att fram-
deles ingd kopeavtal. Utskottet kan emellertid inte g& nidrmare in pd de
komiplicerade riittsfrigor som hirvidlag aktualiseras. Betrdffande fragan om
riitt till skadestand kan anses foreligga i sistnimnda hdnseende vill utskottet
endast erinra om ctt uttalande av 1947 &rs lagberedning (SOU 1947:38 s. 161).
Lagberedningen anforde att. om underlitenhet att uppfylla en utfistelse
att silja fastighet skulle medfora skadestandsskyldighet, detta i realiteten
skulle kunna vara liktydigt med att éverlatelsen framtvingades. Didremot
skulie enligt beredningen principen om ogiltighet av pacta de contrahendo
inte utesluta, att den som gjort sddan utfistelse ansags skyldig att ersitta
kostnader och annan direkt forlust av underlatenheten att infria densamma
(ersiittning for det s. k. negariva kontraktintresser). En sddan skyldighet skulle
enligt beredningen kunna godtas sdvida den hade karaktiren av ett sjilv-
stindigt betalningsatagande. Utskottet erinrar ocksd om att det foreckommit
i rdttspraxis att utfistelse att silja eller kopa fastighet tillagts viss effekt
i form av skadestandsskyldighet vid bristande uppfyllelse (se ovan s. 4).
Utskottet vill emellertid understryka att betriffande nu berorda sporsmaél
kan gillande rétts stindpunkt inte anses vara klar. I JB finns séledes inte,
lika litet som i tidigare ritt, ndgon reglering av hur kontrahenternas inbordes
rittsforhallanden skall avvecklas vid atergdng av ogiltigt kop. Inte heller
blev i propositionen 1970:20 frigan om utfistelse att framdeles silja en
fastighet upptagen till behandling.

Sammanfattningsvis vill utskottet siledes framhalia att det med hinsyn
till formkravet vid fastighctskdp synes vara svart att f. n. komma till ritta
med det speciella problem som uppmirksammats i motionen. Enligt utskot-
tets uppfattning bor detta problem — med hénsyn till bl. a. det ringa antalet
fall det torde rora sig om — snarare soka losas informationsvigen 4n genom
lagstiftningsatgirder. Hur erforderlig information skall kanaliseras 4r emel-
lertid en annan svérlost fraga. Enligt vad utskottet inhimtat torekommer
det endast i obetydlig utstriickning att bostadsarrendatorer ir medlemmar
i Sveriges villadgareforbund eller annan liknande intresseorganisation. Ut-
skottet forutsitter emellertid att tantmitare, byggnadsndmnder, arrende-
ndamnder m. fl. som kan tinkas komma i kontakt med avtalsfrigor av detta
slag soker sprida kinnedom om reglerna angdende fastighetskop samt att
de i forekommande fall soker hjilpa parterna att i cfterhand n en uppgorelse
i godo.

Utskottet vill till sist ocksé erinra om att konsumentskyddslagstiftningen
hittills i endast ringa utstrdckning berdrt fast egendom. Ett genombrott for
konsumentpolitiken pa detta ridttsomrade dr emellertid snart att vinta. Som
framgér av den foregéende redogorelsen har regeringen i dagarna beslutat
att tillsiitta en utredning anglende forstirkt konsumentskydd vid forvirv
av smdhus m. m. (se ovan s. 5). Visserligen torde man inte genom kon-
sumentskyddslagstiftning i traditionell mening kunna 16sa det problem som
motiondren berért. Det torde i dessa fall i allminhet rora sig om arrendeavial,
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som triffats direkt melian privatpersoner utan formedling av niiringsidkare
sdsom ombud. S&dana avtal har hittills fallit utanfor tillimpningsomradet
for den civilridttsliga regleringen av konsumentskyddet. Sett ur ett lingre
tidsperspektiv kan det emellertid inte uteslutas att den av statsmakterna
nu inledda aktiviteten for att battre tillvarata konsumenternas intressen gen-
temot alltfor stark siljardominans inom fastighetssektorn och byggbranschen
sé'sméningom dven kan leda till en uppmjukning av JB:s regler om fas-
tighetsk6p i mera konsumentviinlig riktning.
P4 grund av vad sdlunda anforts hemstiller utskottet
att riksdagen avslar motionen 1975:245.

Stockholm den 13 mars 1975

P4 lagutskottets vignar
IVAN SVANSTROM

Ndrvarande: herrar Svanstrom (c), Hammarberg (s). Sundelin (s), Borjesson
i Falkoping (c)*, fru Asbrink (s), herrar Sjoholm (fp), Andersson i Sédertilje
(s)*, Torwald (c). Olsson i Timrd (s), Winberg (m), fru Nilsson i Sunne
(s), herrar Olsson i Sundsvall (c), Israelsson (vpk), fru Fredgardh (c) och
fru Jacobsson (m)*.

*Ej nérvarande vid betiinkandets justering.
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