Lagutskottets betinkande
1984/85:36

om kolonitridgardsinnehavares rittsstillning (prop. 1984/85:111
delvis) '

Sammanfattning

I betinkandet behandlar utskottet ett i proposition 1984/85:111 framlagt
forslag till starkande av kolonitridgardsinnehavares rittsstillning. Forslaget
innebir att bestimmelserna i jordabalken om bostadsarrende blir tillimpliga
dven betriffande arrendeavtal mellan markégare och sidan férening som
upplater nyttjanderatt till kolonitradgirdsinnehavare. Utskottet tillstyrker
forslaget med en viss redaktionell dndring samt med en viss andring av
Svergangsbestimmelserna.

Propositionen

1 proposition 1984/85:111 foreslar regeringen (ju'stitiedepartementet) -
savitt nu r i frAga — att riksdagen antar i propositionen framlagt forslag till lag
om andring i jordabalken.

Over lagférslaget har lagradets yttrande inhimtats.

En i lagforslaget intagen dndring av 7 kap. 31 §, avseendc hinder mot
kringgéende av bestimmelser om hyra och arrende, liksom ett i propositio-
nen framlagt forslag till lag om vissa bulvanférhallanden har utskottet
behandlat i betinkande LU 1984/85:25.

Forslaget till dndring i jordabalken, i den del som behandlas i detta
betdnkande, framgér av en till betankandet fogad bilaga.

Utskottet
Bakgrund

Sedan liange har hir i landet funnits kolonitridgardar. som upplatits pa
arrende av kommunerna. Kolonitradgardsrorelsen fyller en viktig social
funktion, sirskilt i storstadsomradena. genom att den ger ménniskorna
mojligheter till en meningsfull fritid.

Tidigarc arrenderade kolonitradgirdsinnehavarna vanligen marken direkt
av kommunerna. Denna ordning férde sa sminingom med sig ett betydande
administrativt arbete for kommunerna. I syfte att underlatta administratio-
nen av kolonitradgirdsomradena har man darfor valt en annan ordning for
arrendeupplitelserna. Som regel sker den kommunala upplatelsen av
marken till en férening i vilken kolonitridgardsinnehavarna ir organiscrade.
Foreningen har till andamal att arrendera mark av kommunen samt att i sin
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tur upplita utlagda lotter till medlemmarna i féreningen. Ofta ges medlem-
marna i nyttjanderittskontrakten rétt att uppfora eller bibehélla en byggnad
av viss bestimd storlek. 1 férhallandet till kommunen ér kolonitriadgérdsin-
nehavaren att anse som underarrendator.

Enligt 10 kap. 1 § jordabalken foreligger bostadsarrende niir jord upplats
pé arrende for annat dindamal &n jordbruk samt arrendatorn enligt arrende-
upplatelsen har ritt att pa arrendestillet uppfora eller bibehalla ett bostads-
hus och det inte dr uppenbart att upplitelsens huvudsakliga syfte dr att
tillgodose nagot annat dndamal in att bereda bostad it arrendatorn och
honom nérstdende. Avtal om bostadsarrende ger arrendatorn en skyddad
stillning. Bl. a. dr bostadsarrende férenat med besittningsskydd, dvs. en ritt
till férldngning av avtalet vid arrendetidens utging. En férutsittning for att
besittningsskydd skall foreligga dr att det, d& arrendeavtalet senast kan sdgas
upp fran jordigarens sida, pd arrendestiillet finns ett bostadshus som har
satts taxeringsvirde. Av uttalanden under férarbetena till arrendereglerna
framgar att bostadsarrende inte kan upplatas at en juridisk person.

Det ovan anférda innebdr att om en kommun uppliter en kolonilott pa
arrende direkt till kolonitradgardsinnehavaren och denne har rétt att upptora
ett bostadshus pa lotten dr arrendeupplatelsen ctt bostadsarrende. Upplateri
stallet kommunen markomradet till en kolonitridgardsférening kan uppla-
telsen aldrig bli ett bostadsarrende. Den behandlas i stillet som ett
ligenhetsarrende och ér inte férenad med besittningsskvdd. Upplatelsen
mellan féreningen och kolonitradgardsinnehavaren kan diremot vara ett
bostadsarrende som ger innehavaren besittningsskydd. Kolonitridgardsin-
nehavaren/underarrendatorn har dock inte bittre riitt mot fastighetsagaren/
kommunen dn féreningen/huvudarrendatorn har. Besittningsskyddet kan
saledes inte dberopas mot kommunen.

Sammanfattningsvis kan saledes konstateras att den ordning som i syfte att
underlatta markagarens administration av kolonitriidgardsomradet valts for
upplételser av kolonitradgardsiotter fatt till effekt bl. a. att kolonitradgards-
innehavarens rittsliga stillning forsvagats. Detta forhillande ar sjilvfallet
otillfredsstallande. _

Mot bakgrund av det anférda har Svenska férbundet for kolonitradgardar
och fritidsbyar i en skrivelse till justitiedepartementet den 15 april 1982
hemstéllt att lagstiftningen andras sa att reglerna om bostadsarrende blir
tillimpliga pa upplatelsen mellan kommunen och kolonitridgardsférening-
en. Aven den sarskilda beredningen for planering och samordning av de
statliga insatserna for turism och rekreation (rekreationsberedningen) har
framhallit angeliigenheten av att kolonitradgirdsinnehavarens besittnings-
skydd enligt jordabalken férbiattras (se prop. 1983/84:145 5. 17). Enligt
beredningen borde det bli méjligt att anvinda bostadsarrende i stillet for
lagenhetsarrende niir det géller markupplatelse for kolonitridgardar.

Frigan om kolonitridgardsinnehavarnas rittsliga stillning har ocksa
behandlats i riksdagen med anledning av motionsyrkanden. I'sitt betdnkande
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LU 1983/84:35 konstaterade utskottet att kolonitridgardsinnehavarnas
rittsliga stillning ofta ar svag. Med hansyn hirtill och mot bakgrund av den
Okade satsningen pi stadsnira fritidsbebyggelse ansag utskottet att det var
viktigt att fragan om ett forstirkt besittningsskydd for innehavare av
kolonitradgardar snarast far sin l6sning. Regeringen borde dérfor, framholl
utskottet, skyndsamt prova fragan och ligga fram forslag till erforderliga
andringar. Sistnimnda uttalande gjorde utskottet mot bakgrund av att i
proposition 1983/84:136 om #ndringar i arrendelagstiftningen hade anforts
att frigan skulle komma att tas upp forst i anslutning till bchandlingen av
eko-kommissionens forslag om en allmén lagstiftning mot bulvanforhal-
landen.

Vad lagutskottet anfért med anledning av motionen gav riksdagen
regeringen till kinna.

I propositionen, som i dvrigt behandlar vissa bulvanfoérhéallanden, foreslas
savitt nu ar i fraga ett tilligg till 10 kap. 1§ JB i syfte att stirka
kolonitradgardsinnehavares rittsliga stillning. Utskottet har valt att behand-
la forslaget sarskilt i detta betinkande fOr att markera att forslaget inte har
nagot samband med bulvanférhillanden.

Propositionens forslag

I propositionen foreslas att ett nytt andra stycke fogas till 10 kap. 1 §JB. T
det nya stycket anges att vad som féreskrivs om bostadsarrende skall gilla
ocksa nar jord upplats till en férening som har till huvudsakligt indamal att i
sin tur uppléta bostadsarrende till sina medlemmar. Foreningen far enligt
forslaget besittningsskydd om ndgon av medlemmarna ager ett taxerat
bostadshus pa arrendestillet. Samtliga bestimmelser om bostadsarrende blir
dock inte tillimpliga pa kolonitradgardsféreningen. I det foreslagna tillagget
gors ndmligen den begransningen att foreningen inte far dverlata arrenderét-
ten utan jordagarens samtycke, nigot som under vissa fOrutsittningar ar
mojligt for annan bostadsarrcndator.

De nya bestimmelserna foreslas trada i kraft den 1 juli 1985. Nar det géller
arrendeavtal som har ingatts fore ikrafttridandet féreslas den gamla lydelsen
gilla fram till den tidpunkt till vilken jorddgaren tidigast kan saga upp avtalet
genom uppsigning efter ikrafttridande.

Utskottets dverviganden

Utskottet ser med tillfredsstéllelse att forslag om starkande av kolonitrid-
gardsinnehavarnas rittsstallning nu framlagts. Genom att reglerna om
bostadsarrende gérs tillimpliga pa kolonitradgardsféreningarna ges koloni-
tradgardsinnehavarna ater mojlighet att aberopa besittningsskydd gentemot
kommunen. Utskottet delar departementschefens uppfattning att en rétt for
kolonitradgardsforening att dverlata arrenderitten utan jordigarens sam-
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tycke inte kan anses motiverad. Den féreslagna begrinsningen av verlatel-
seritten foranleder darfor ingen erinran fran utskottets sida.

Med undantag for overlatelsereglerna skall enligt propositionen vad som
foreskrivs om bostadsarrende i princip gilla i friga om arrendeférhillandet
mellan jorddgaren och foreningen. Saledes aven bestimmelser i annan
lagstiftning &n jordabalken. Detta innebir att t. ex. de regler om foretrades- -
riitt for bostadsarrendator att férvérva arrendestillet som utskottet behand-
lar i betankande LU 1984/85:35 och som foreslas trida i kraft den 1 januari
1986 kommer att bli tillampliga pd kolonitradgardsforeningarna. Enligt

. utskottets mening kan det inte anses motiverat att ge foreningarna en saddan
foretridesritt. Nigon sadan ritt synes inte heller ha varit dsyftad med
skrivelsen fran Svenska forbundet fér kolonitradgdrdar och fritidsbyar.
Reglerna om ritt fér bostadsarrendator att férviirva arrendestillet bor darfor
inte goras tillimpliga pa kolonitridgardsforening.

Utskottet vill vidare papeka att alla kolonitradgardsféreningar inte, sdsom
propositionen synes utgd fran, drideclla foreningar. Det forekommer saledes
att kolonitradgardsforeningar dr ekonomiska foreningar. Enligt lagen
(1982:617) om utlindska forvirv av svenska foretag m.m. ir en sidan
ekonomisk forening, som har till huvudsakligt indamal att bereda fritidsbo-
stider, ett s. k. kontrollsubjekt. I lagen (1982:618) om utlindska forvirv av
fast egendom m. m. foreskrivs att ett kontrollsubjekt inte utan tillstdnd for
varje sarskilt fall far torvirva fast egendom. Detsamma giller i friga om
bostadsarrende. Fragan om forvarvstillstand provas som regel av linsstyrel-
sen. For kolonitradgardsforeningar som ér ekonomisk forening innebér
propositionens forslag sdledes att de blir kontrollsubjekt och att de foljaktli-
gen maste ha tillstdnd for att forvdrva arrenderitten. Enligt utskottets
mening ér en sidan ordning varken onskvérd eller pikallad.

Med hinsyn till det anférda och da det inte kan uteslutas att det utanfor
jordabalken finns ytterligare regler om bostadsarrende som inte bor bli
tillimpliga pa kolonitriadgérdsforening anser utskottet att den foreslagna
bestammelsens riackvidd boér begrinsas till att gilla bestimmelserna om
bostadsarrende i jordabalken. Utskottet forordar dérfor att i den féreslagna
lagtexten efter orden “"vad som foreskrivs™ ldggs till orden i denna balk™.

Nar det stutligen géller dvergdngsbestidmmelserna vill utskottet understry-
ka att det dr en allmin princip att nya civilrdttsliga regler inte skall ges
retroaktiv verkan om inte starka skil talar for annat. Vid tidigare arrendere-
former har darfor Gvergangsbestimmelserna i huvudsak utformats si att de
nya civilrittsliga reglerna blivit tillimpliga pa dldre avtal forst sedan avtalet
forlangts pa grund av underlatelse att efter ikrafttradandet siga upp avtalet.
En sadan overgdngsbestimmelse foreslas ocksa i friga om den nu foreliggan-
de lagindringen.

I vissa fall har sirskilda skil ansetts tala for en annan ordning. Saledes
gjordes ar 1979 de nya reglerna om besittningsskydd for dédsbo och om
arrendeavgiften omedclbart tillampliga pa dldre avtal (LU 1978/79:23).
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Detsamma géller i fraga om de nya reglerna om féretradesratt for arrendator
att forviarva arrendestillet (LU 1984/85:35) och de i den nu aktuella
propositionen foreslagna och i betinkande LU 1984/85:25 behandlade
reglerna om kringgiende av bestammelser om hyra och arrende. I andra fall
har man gétt ett slags medelvig och gjort de nya bestimmelserna tillampliga
p& idldre avtal om det varit friga om langvariga arrenden. Si skedde
exempelvis vid JB:s tillkomst (41 § forsta stycket lagen om inférande av
jordabalken) och nir det gillde reglerna om begransning av jordagarens ritt
till sjalvintride (LU 1978/79:23).

Det nu foreliggande forslaget till lagindring innebér att ett avtal som nu
avser ligenhetsarrende skall anses som bostadsarrende, vilket ar en avsevird
forandring. Det bor emellertid beaktas att kolonitradgdrdsinnehavarna
tidigare haft ett rattsférhallande direkt med kommunen med de fordelar som
foljt harav. Sasom en inte avsedd bieffekt av att man for att tillgodose
kommunens intresse av en enklare administration valt en annan ordning for
arrendeupplatelsen saknar de emellertid numera méjligheter att gora sina
rittigheter gillande mot kommunen. Propositionens forslag till andring av 10
kap. 1 § JB kan i princip sidgas innebidra att man soker aterge kolonitrad-
gardsinnehavarna deras tidigare rattigheter gentemot kommunen. Vidare
bér beaktas att under senare &r mellan kommunerna och kolonitridgards-
foreningarna tecknats flera arrendeavtal med en arrendetid pé 25 &r. Med
propositionens forslag till 6vergéngsbestimmelse kommer det déarfor att ta
en avsevird tid innan reformen fér full genomslagskraft.

Med hinsyn till det anférda och med beaktande av att jordagaren som
regel 4r en kommun anser utskottet att starka skal talar for att ldta den nya
lydelsen av 10 kap. 1 § JB bli tillimplig pd dldre avtal om dessa avser
lingvariga arrendeférhdllanden varmed utskottet avser en arrendetid pa
minst tio 4r. Aldre bestammelser bor dock vara tillimpliga dven pa de
langvariga arrendena, om arrendcavtalet sigs upp fore ikrafttridandet.
Overgangsbestimmelserna foreslas bli utformade i enlighet med vad som
skett tidigare i motsvarande fall.

Utskottets hemstillan

Utskottet hemstéller
att riksdagen med anledning av proposition 1984/85:111 antar av
utskottet i bilaga framlagt forslag till lag om adndring i jordabalken.

Stockholm den 23 april 1985

P4 lagutskottets vignar
PER-OLOF STRINDBERG
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Ndrvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Martin
Olsson (c), Elvy Nilsson (s), Mona Saint Cyr (m), Ingemar Konradsson (s),
Allan Ekstrém (m), Marianne Karlsson (¢), Owe Andréasson (s), Stig
Gustafsson (s). Sigvard Persson (c). Per Israelsson (vpk), Inga-Britt Johans-
son (s), Berit Lofstedt (s) och Sten Andersson i Malmé (m).
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Bilaga

Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken' att 10 kap. 1§ skall ha
nedan angivna lydelse.

Utskottets forslag

10 kap. 1 §

Bostadsarrende foreligger nir jord upplates pa arrende fér annat dndamaél
an jordbruk samt arrendatorn enligt arrendeuppldtelsen har ritt att pa
arrendestallet uppfora eller bibehalla bostadshus och det ej dr uppenbart att
upplatelsens huvudsakliga syfte ar att tillgodose annat Andamal &n att bereda

Regeringens forslag

bostad &t arrendatorn och honom narstaende.

Vad som f6reskrivs om bostads-
arrende giller ocksd i tillampliga
delar nér jord uppléts pa arrende till
en férening som har till huvudsakligt
andamal att i sin tur upplata arrende
som avses 1 forsta stycket till sina
medlemmar. Bestimmelsen i 4 §
forsta stycket 1skall i sddant fall avse
bostadshus pa arrendestillet som dgs
av nagon till vilken féreningen har
upplatit arrende. Vad som har sagts
nu medfor dock inte att féreningen
far satta ndgon annan i sitt stille utan
jordagarens samtycke.

Vad som f&reskrivs i denna balk
om bostadsarrende giller ocksa i
tillimpliga delar nar jord upplats pa
arrende till en férening som har till
huvudsakligt &ndamal att i sin tur
uppldta arrende som avses i forsta
stycket till sina medlemmar. Be-
stimmelsen i 4 § forsta stycket 1
skall i sdant fall avse bostadshus pé
arrendestéllet som 4gs av nagon till
vilken féreningen har upplatit arren-
de. Vad som har sagts nu medfér
dock inte att foéreningen far sitta
nagon annan i sitt stille utan jord-
agarens samtycke.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 1985,

' Balken omtryckt 1971:1209.
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Regeringens forslag

2. I fraga om arrendeavtal som
har ingétts fore ikrafttradandet gil-
ler 10 kap. 1 § isin dldrelydelse fram
till den tidpunkt till vilken jordiga-
ren tidigast kan siga upp avtalet
genom uppsigning efter ikrafttra-
dandet.

minab/gotab Stockholm 1985 82699

Utskottets forslag

2. 1 fraga om arrendeavtal som
har ingatts fore ikrafttridandet gal-
ler 10 kap. 1 § i sin nya lydelse forst
efter den tidpunkt till viiken jordiga-
ren tidigast kan sdga upp avtalet
genom uppsdgning efter ikrafttri-
dandet. Om arrendeforhdllandet vid
arrendetidens utgdng varat minst tio
dr tillimpas dock 10 kap. 1 § i den
nya lydelsen frdn och med ikrafitri-
dandet. Detsamma gdller, om den
arrendetid som Ioper vid ikraftird-
dandet enligt avtalet utgdr forst sedan
arrendeforhdllandet varar minst tio
ar.

3. Har arrendeavtal uppsagts fore
ikrafttradandet galler dldre bestdm-
melser.



