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STATENS
OFFENTLIGA UTREDNINGAR 1966

Kronologisk forteckning

1. Svensk ekonomi 1966—1970. Esselte. 296 s. Fi.

2. il;.‘.xpoxl'ag och import 1966—1970. Bilaga 1. Esselte.

8. Yrkesutbﬂdningen. Hakan Ohlssons boktryckeri,
Lund. 586 s

4. Ny myntserie Beckman 87 8. Fi.

5. Internationellt fredstorsknlngsinstitut i Sverige.

Norstedt & Stner. 61 e

6. Forenklad statsbldragsg'lvnlng till hidlso- och
;g}llkvasx;den. Hakan Ohlssons boktryckeri, Lund.

s. S.

7. Utsbkningsrédtt IV. Esselte. 147 s. Ju.

8. TillgAngen pa arbetskraft 1960—1980. Bilaga 2.
Esselte. 67 s. Fi.

9. Omsorger om psykiskt utvecklingshimmade.
Esselte. 187 s. S.

10. Handelns arbetskrafts- och investeringsbehov
fram till 1970. Esselte. 82 s. F'i.

11. Tygfdrvaltningens centrala organlsation Svenska
Reproduktions AB. 164 s.

12. Renbetesmarkerna. Svenaka Reproduktions AB.
278 s. + 1 kartbilaga. Jo.

13. Utvecklingstendenser inom undervisning. hilso-
och sjukvdrd samt socialvArd 1966—1970. Bilaga
6. Esselte. 51 s. Fi.

14. Hyreslagstiftning. Utkommer senare.

16. Undersdkning anglende hyressplittringen.
Utkommer senare.

16. %{’y !olkbokwrings!brordning m.m. Esselte. 241 s.

7. 9A4rbet;promemorlor' i forfattningsfrigan. Esselte.

18. Strategi i viist och 8st. Esselte 178 s. F6.
19, %tgtlig_ﬂg betinkanden 1961—19656. Kihlstrém.
i
20. Decentralisering av naturalisationsirenden m. m.
Norstedt & S6ner. 50 s. Ju.
21. Oljebranschen. Esselte. 71 5. Fi.
22. Lagstiftning mot radiostérningar. Esselte 91 s. H.
23. Markfridgan I. Norstedt & Stner. 330 s.
24. 3Markfr&gan I1. Bilagor. Norstedt & Sﬁner. 231 s.
u,

25. Sillskapsresor. Heggstrom, 229 s, H.
26. Bostadsarrende m. m. Esselte. 247 s. Jo.

Anm. Om s#rskild tryckort ej angives, dr tryckorten Stockholm.
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Till
Herr Statsradet och Chefen for Kungl. Jordbruksdepartementet

Den 11 december 1959 bemyndigade Kungl. Maj:t chefen foér jordbruks-
departementet att tillkalla hogst sju sakkunniga for att verkstilla 6versyn
av och avgiva forslag rorande arrendelagstiftningen och dirmed samman-
hiangande fragor. Med stod av bemyndigandet tillkallade davarande departe-
mentschefen, statsradet Netzén, samma dag sdsom sakkunniga borgméstaren
B. G. Widegren, tillika ordférande, riksdagsminnen friherre H. J. F.-A.
Hamilton af Hageby, skogsarbetaren J. S. Jonsson, lantbrukaren L. T. Lars-
son och jordbruksinstruktéren G. Pettersson samt direktéren A. Ohrstrom
och forbundssekreteraren G. V. Jonsson. Jonsson avled den 31 juni 1962.
I hans stille utsags den 11 september 1962 riksdagsmannen E. G. V. Moss-
berger.

De sakkunniga, vilka paborjade sitt arbete i april 1960, har antagit be-
namningen arrendelagsutredningen. Den 23 februari 1960 foérordnades asses-
sorn numera hovrittsradet G. M. Badarnhielm att vara sekreterare at utred-
ningen. Till bitridande sekreterare forordnades den 30 december 1960 lant-
mitaren hos lantmiteristyrelsen numera byradirektéren jur. kand. S. A.
Axelsson.

Utredningen har efter erhallet bemyndigande foretagit atta studieresor om
sammanlagt 19 dagar. Darvid har besokts arrendegardar, godsforvaltningar
och sommarstugeomraden i Uppland, Sédermanland, Ostergotland, Sméland,
Skane, Halland, Nirke, Géstrikland, Halsingland och Hérjedalen. Den 8—10
juni 1964 gjorde utredningen en resa pa Sjialland for att studera danska
arrendeforhillanden. Resan foretogs i samrad med det danska lantbruks-
ministeriet, med vilket utredningen ocksa hade tillfdlle att 6verligga. Ut-
redningens ordférande och sekreterare har dessutom nérvarit vid arrende-
syner i skilda delar av landet.

Genom beslut av Kungl. Maj:t nedanndmnda dagar har till utredningen
for att tagas under overvigande vid dess arbete overlamnats — utdéver \ad
som angivits i direktiven -— foljande framstéllningar:



1) den 11 december 1959 dominstyrelsens skrivelse den 14 november
1952 angéende indexreglering av legan vid upplatelse av kronoegendom;

2) den 11 december 1959 RLF :s skrivelse den 30 september 1957 angéen-
de nedséittning av legan for kronoegendomar m. m.;

3) den 12 februari 1960 arrendendmndens i Kristianstads lin protokoll
den 8 januari 1960 rérande tolkningen av 49 § forsta stycket arrendelagen;

4) den 2 mars 1961 Lunds stiftsnaimnds skrivelse den 21 februari 1957
angdende ersittning till arrendatorer av kyrklig jord fér mistad optionsritt;

5) den 28 april 1961 en skrift fran Stora Humleviks sommarstugefigare-
forening, Oxelosund, om bittre skydd for dgare av sommarstugor pa ofri
grund;

6) den 16 juni 1961 dels tva vid 1961 ars riksdag vickta motioner (I: 496
och 11:580) om lagstiftning i syfte att mojliggora utnyttjande av byggnad péa
annans mark sisom sikerhet for kredit, dels ock forsta lagutskottets i an-
ledning déarav avgivna utlatande (nr 45);

7) den 4 februari 1963 en skrift den 8 april 1957 fran Granlidens sommar-
stuguigareforening, Nykoping, m. fl. om battre skydd for dgare av sommar-
stugor péa ofri grund;

8) den 28 oktober 1963 dominstyrelsens skrivelse den 16 september 1963
med utlitande over det ekonomiska utfallet av forvaltningen av statens
jordbruksdoméiner m. m.; samt

9) den 19 november 1965 en skrift fran Grangesbergsortens sportstuge-
agareférening med synpunkter pa gillande bestimmelser om ligenhets-

arrende.

Efter remiss har utredningen nedannimnda dagar avgivit yttrande:

1) den 12 februari 1961 till riksdagens tredje lagutskott 6ver motion an-
gdende forbittring av ligenhetsarrendatorernas stillning;

2) den 7 april 1961 till riksdagens forsta lagutskott 6ver motioner om
lagstiftning i syfte att mojliggora utnyttjande av byggnad pa annans mark
sasom sakerhet for kredit;

3) den 17 december 1961 till Kungl. Maj:t 6ver doménstyrelsens skrivelse
den 4 december 1961 angdende forsiljning av kronoegendom i vissa fall;

4) den 26 februari 1962 till jordbruksministern 6ver jordlagsutredningens
betankande Forslag till jordforvarvslag m. m. (SOU 1961: 49);

5) den 17 januari 1963 till jordbruksministern 6ver forslag till indringar
i lagen om sambruksféreningar m. m.;

6) den 10 maj 1963 till sammansatta bevillnings- och forsta lagutskottet
over motioner, viackta i anledning av lagforslag angdende avveckling av
fideikommiss;

7) den 2 oktober 1963 till Kungl. Maj:t 6ver doménstyrelsens skrivelse
den 12 september 1963 angdende dndring i 1934 &rs kronoarrendesférord-

ning;
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8) den 15 februari 1964 till finansministern 6ver skatteflyktskommitténs
betankande (SOU 1963: 52);

9) den 30 oktober 1964 till Kungl. Maj:t 6ver lagberedningens och jorda-
balksutredningens forslag till ny jordabalk (SOU 1960: 24 — 26, 1963: 55);

10) den 30 november 1964 till jordbruksministern 6ver en den 26 oktober
1964 utsind departementspromemoria angiende ny jordforvirvslag;

11) den 2 april 1965 till Kungl. Maj:t 6ver familjerattskommitténs be-
tankande Aktenskapsriatt (SOU 1964: 34, 35);

12) den 30 september 1965 till Kungl. Maj:t 6ver 1954 ars fastighetsbild-
ningskommittés betinkande Andringar i ensittarlagen m. m. (SOU
1965: 26);

13) den 26 november 1965 till kommunikationsministern 6ver 1962 ars
fritidsutrednings betinkande Friluftslivet i Sverige, del I och II (SOU
1964: 47, 1965: 19) ;!

14) den 22 februari 1966 till riksdagens jordbruksutskott 6ver motion om
forbittrade mojligheter for arrendatorer att erhalla rationaliseringsbidrag.

Den sammanhéllande ramen for utredningens arbetsomrade har varit
arrendelagstiftningen, vars kidrna utgores av 2 kap. lagen den 14 juni 1907
om nyttjanderatt till fast egendom. Kapitlet benamnes hér i enlighet med
gingse sprakbruk arrendelagen. Denna reglerar tva skilda typer av upp-
latelser, namligen jordbruksarrende och ligenhetsarrende. Vid tidigare gjor-
da reformer av arrendelagstiftningen har intresset till overvdgande del
varit knutet till jordbruksarrendet. Detta giller sarskilt om de omfattande
och senast gjorda dndringarna i arrendelagstiftningen aren 1927 och 1943.
[ direktiven fér utredningen framhalles emellertid att tiden nu far anses
vara inne att gora en narmare oversyn dven av reglerna om ligenhetsarren-
de. Sirskilt géller detta den foreteelse som har brukat betecknas sommar-
stugearrende. Aven i direktiven far emellertid tyngdpunkten alltjamt anses
ligga pa jordbruksomradet. Atskilliga &mnen uppriaknas som sarskilt 4gnade
for oversyn. Utredningsuppdraget har emellertid icke varit begrinsat till
vad salunda sarskilt angivits. Utredningen #&ger salunda befogenhet att
overvaga och avgiva forslag till &ndringar, som kan finnas pakallade jamvél
i andra hénseenden dn dem som salunda sérskilt namnts, i den man de éger
samband med eller eljest anknyter till de fragor som utredningen narmast
skall avse. I direktiven séges vidare att delbetdnkande bor avgivas, om utred-
ningen anser att nagon fraga bor lésas innan utredningen i 6vrigt ar fardig.
Sasom i sérskild grad lampad for sdrbehandling angives frigan om bittre
skydd for arrendatorer av ligenheter.

Utredningen har alltsedan boérjan av sitt arbete sysslat med bade jordbruks-
arrende och liagenhetsarrende. Det ir vanskligt att uttala sig om inom vilken

1 Remissvaret innehdller endast en hdnvisning till férevarande betidnkande, vilket &beropas som
remissyttrande.
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sektor behovet av reformer ar storst. En reform som begransar sig till ligen-
hetsarrendet torde emellertid fran lagstiftningssynpunkt bli av mindre
omfattning. Med tanke pa tidsvinsten finns det darfor anledning att be-
handla denna fraga sarskilt, detta s& mycket mera som reformarbetet be-
traffande bestdmmelserna om jordbruksarrende — t. ex. reglerna om syn
— visat sig vara tidskriavande. I detta lige har utredningen funnit det vara
lampligt att forst redovisa sina éverviganden och forslag betriffande ligen-
hetsarrende. Hartill har bl. a. bidragit att denna upplatelseform efter 1962
ars fritidsutrednings hittills avlimnade betdnkanden (SOU 1964: 47,
1965: 19) erhallit en sédrskild aktualitet. Bland dem som anmodats yttra sig
over betinkandena ar dven arrendelagsutredningen. Forevarande betankan-

de har dirigenom som forut antytts ocksa kommit att i vissa delar — det
giller sarskilt kap. VII — utgira remissyttrande 6ver fritidsutredningens
betinkanden.

Sedan utredningen sdlunda funnit det lampligt att slutféra behandlingen
av de till ligenhetsarrende hinférliga problemen, vilka bedémts kunna
i allt vésentligt 16sas fristdende i forhallande till 6vriga med uppdraget av-
sedda fragor, och arbetet i denna del nu fullgjorts, far utredningen voérdsamt
overlimna betinkande med forslag till lag om édndring i nyttjanderittslagens
regler om lidgenhetsarrende. Dirmed slutredovisas samtidigt for utredning-
ens del de drenden som i ovanndmnda forteckning over till utredningen
overlamnade framstéllningar betecknats 5, 6, 7 och 9.

Forslaget ar enhalligt.

Stockholm den 27 maj 1966.

Bjiorn Widegren
Fredrik-Adolf Hamilton Gustav V. Jénsson Thorsten Larsson
Eric Mossberger Gunnar Pettersson Arne Ohrstrom

/ Mauritz Bdadrnhielm



LAGFORSLAG

Forslag till
Lag

angdende indring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nytt-
janderiitt till fast egendom

Harigenom férordnas, dels att 1 kap. 1 och 3 §§ samt 2 kap. 1, 7 och 36 §§
lagen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom skola erhélla dnd-
rad lydelse pa sitt nedan angives, dels ock att sistndmnda kapitel fran och
med 6verskriften till 70 § skall hava fo6ljande dndrade lydelse.

1 kap. Allménna bestimmelser

18§.
Avtal, varigenom — — — for stad.
Avtal, varigenom - — — allmanhet giller.

Vad i forsta och andra styckena stadgas avser ej sadan forlingning av
giltighetstiden for arrendeavtal som grundas pa bestimmelse i lag.
Angiende tiden —— —4 Lkap. stadgas.

3 §.

Sker Overlatelse av fastighet, vartill nyttjanderitt upplatits, vare nyttjan-
deritten ej gillande mot nye dgaren, med mindre vid éverlatelsen skett for-
behéll om nyttjanderittens bestind eller pd grund av inteckning eller in-
skrivning, enligt vad dirom ir stadgat, nyttjanderiitten skall fortfarande
gilla; dock att i fraga om ritt for arrendator eller hyresgist att i visst fall
njuta sin nyttjanderitt till godo géller vad i 2 kap. 28, 70, 71 och 79 §§ samt
3 kap. 28 § diarom stadgas.

Varder fastigheten — — — nyttjanderittens bestand.

Aterkopes fastigheten — — — sddant férbehall.

2 kap. Om arrende

Allmiinna bestimmelser om jordbruksarrende

18§.
Avtal, varigenom -—- —— — utan verkan.
Har arrendatorn tilltritt fastigheten utan att skriftligt avtal blivit upp-
rittat och har det ej berott pa honom att giltigt arrendeavtal ej kommit till
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stind, dr han berittigad till ersattning for den skada, som dérigenom till-
skyndas honom. Forbehdll, som strider mot vad salunda stadgats, vare utan
verkan.

Den, som — — -— ratt forlustig.

78.
Utan jorddagarens — — — liknande dndamal.
Egen byggnad far arrendatorn uthyra, om det kan ske utan pataglig ola-
genhet for jordagaren.

36 §.

Arrenderitten vare forverkad — — — vidtager rittelse;

4. om han mot bestimmelserna i 7 §, 8 § forsta stycket, 77 § forsta
stycket eller 81 § &t annan upplater nyttjanderitt till fastigheten eller del
darav eller overlater arrenderitten eller om han, i fall som 8 § andra stycket,
9 § forsta stycket eller 77 § andra stycket avser, 6verlater arrendet & annan,
utan att dar givna foreskrifter iakttagits;

5. om han — -— — siadan bestammelse.
Finnes i — — — fran arrendet.
Uppsiges avtalet — — — till skadestand.

Om ligenhetsarrende

Om ldgenhetsarrende i allmdanhet
70 §.1
Avtal, varigenom — — — annorlunda asémjas.
A sddan — — — kan néjas.
Ar ej — ——sidan skett.
Sker overlatelse — — — honom géllande.
Ej ma — — — utan verkan.
Ar upplatelsen att hénfora till bostadsarrende eller anliggningsarrende
enligt 71—81 §§, giller dock darom i stéllet vad nedan stadgas.

Om bostadsarrende
s,

Bostadsarrende foreligger, nar arrendatorn & arrendestallet dger eller av-
ser att &t sig uppfora hus, som limnar bostad 4t honom och hans familj,
och det ej ar uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte ar ett annat
an bostadsiandamalets tillgodoseende.

Reglerna om bostadsarrende gilla icke, om upplatelsen skett for arren-
datorns livstid.

1 Gillande lydelse av paragrafen dterges pa s. 18.
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For bostadsarrende géller:

1. vad om lidgenhetsarrende i allmianhet ar stadgat (70 §), om annat ej
foljer av vad i punkterna 2 och 3 sags;

2. vad om jordbruksarrende ar stadgat angaende skriftlig form fér av-
talet (1 §), skydd mot uppsigning (3 §), begransning i ratten att triffa
skiljeavtal (43 §) och forhallandet mellan parterna vid tvist i anledning av
optionsratt (56 §); samt

3. vad i 72-—78 §§ hér nedan stadgas.

72 §.

Upplatelse av bostadsarrende skall ske for viss tid minst fem ar. Ar icke
arrendetiden sd bestamd, skall avtalet anses inganget for en tid av fem A&r.
Forbehall att upplatelse for viss tid skall upphora i hindelse av arrendatorns
dod ar utan verkan.

73 §.

Arrende som ej uppséges forlinges med fem ar i siander. Sddan uppsig-
ning far icke ske tidigare 4n tvé ar eller senare dn ett ar fore arrendetidens
slut. For uppsigning med stod av 133 § forsta stycket utsokningslagen géller
dock den uppsidgningstid som dar stadgas.

74 §.

Arrendatorn har optionsritt till fortsatt arrende, om han vid den tidpunkt,
nar uppsigning enligt 73 § senast kan ske, pa arrendestéllet dger bostadshus
som blivit asatt taxeringsviarde. Har arrendeavtalet uppsagts med stéd av
133 § forsta stycket utsokningslagen, omfattar optionsritten i stéllet rétt till
nytt arrende.

Uppsédgning av optionsberittigad arrendators avtal skall vara skriftlig och
angiva, huruvida den avser arrendatorns avflyttning eller enbart dndring av
villkoren. Jordagarens meddelande i uppsigningen, att grinserna for det
upplitna omradet, utan att beréra arrendatorns byggnader, skola dndras
eller att den tvingande bestimmelsen i 78 § forsta stycket icke skall gilla,
skall anses som meddelande om #andrade villkor. Uppséger jordiagaren av-
talet for arrendatorns avflyttning skall skélet dértill angivas.

Ar arrendet forenat med optionsriatt, skall uppsiagningen innehélla upp-
gift att mottagaren, om han icke godtager uppséigningen, har att inom tva
manader efter mottagandet instimma motparten till domstol och darvid
angiva i vilka avseenden uppsigningen icke godtages. Denna bestimmelse
géller dock icke, niar arrendatorn uppsager arrendet for avflyttning.

75 §.
Underlater den som mottagit uppsigning enligt 73 § att inom féreskriven
tid vicka talan med anledning av uppsidgningen blir den gillande. Avser
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uppsigningen enbart dndrade villkor, forlianges arrendet enligt 73 § och
pa de villkor uppsigningen innehaller. Sker uppsigning frin omse sidor
forlinges arrendet pa oférandrade villkor.

Har talan om uppségning instamts till domstol och befinnes arrendatorn
dga ratt till fortsatt arrende, skola villkoren déarfoér faststdllas i enlighet
med uppségningen, om det ej kan anses oskaligt. Har jorddgaren uppsagt
enbart for avflyttning, skola villkoren for det fortsatta arrendet bestaimmas
i enlighet med vad jordigaren fordrar, om det ej kan anses oskailigt. Aro
de slutligt faststillda villkoren for arrendatorn mera betungande an vad
som dittills gillt, ar han berittigad att inom en manad efter det slutliga
faststiallandet uppsiga arrendet. Underlater han det, ar han skyldig att fort-
sidtta arrendet pa de faststallda villkoren.

76 §.

Optionsritten kan brytas av jordagaren endast i foljande fall:

1. arrendatorn har patagligen eftersatt sina férpliktelser enligt arrende-
avtalet;

2. arrendatorns byggnader sta icke i Overensstimmelse med gillande
plan eller annat av myndighet meddelat beslut f6r markens bebyggande eller
anvandning;

3. jordagaren gor sannolikt att marken skall anvdndas till bebyggelse av
annat slag eller ock till jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksam-
het, och betydelsen for honom att sjalv kunna forfoga 6ver marken maste
anses Overviaga arrendatorns intresse av fortsatt arrende.

77 §.

Arrendatorn far i sitt stille séitta den med vilken jordagaren skiligen kan
nojas.

Innan arrendet annorledes dn genom bodelning, arvskifte eller testamente
eller vid arrendatorns konkurs far 6verga till ny innehavare, skall arrende-
riatten hembjudas jordagaren till inlosen. Hembudet ma &aven omfatta
arrendatorn tillhorig byggnad eller annan siadan anldggning varom i
18 § sigs. Antages hembudet men kan 6verenskommelse ej triffas om er-
sattningen, skall den bestimmas av skiljemén i den ordning 18 § foreskriver.
Vill jordiagaren ej atertaga arrendestillet, eller har han ej inom en méanad
efter hembudet forklarat sig villig dartill, géller vad i forsta stycket sigs.

78 §.
Forbehall som begrénsar arrendatorns ratt enligt 72—78 §§ ar utan ver-
kan. Lansstyrelsen kan medgiva undantag, om sirskilda omstindigheter
dartill féranleda och avtalet innehaller forbehall att sddan dispens far sokas.
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Medgiver avtalet att dispens far sokas men avslds saddan ansdkan, skall
avtalet anses forfallet, direst detta ej innehdller annan foreskrift.

Om anldggningsarrende
79 §.

Anldggningsarrende foreligger, niar avtalet medgiver arrendatorn ritt att
for forvarvsverksamhet pa arrendestillet uppféra eller behalla lagerhus,
fabrik, bensinstation, kiosk eller annan siddan byggnad.

Reglerna om anliggningsarrende gilla icke, om upplatelsen skett for
arrendatorns livstid eller for viss tid understigande ett ar.

For anlidggningsarrende giller:

1. vad om légenhetsarrende i allminhet ir stadgat (70 §), om annat ej
foljer av vad i punkterna 2 och 3 sigs;

2. vad om jordbruksarrende ir stadgat angdende skriftlig form for avta-
let (1 §), arrendetid (2 § forsta stycket) och skydd mot uppsigning (3 §);
samt

3. vad i 80 och 81 §§ har nedan stadgas.

80 §.
Upplatelse for viss tid forlanges med samma tid, dock hogst fem ar i
sander, och i dvrigt pa oférindrade villkor, om uppsigning ej sker senast
sex manader fore arrendetidens slut.

81 §.
Arrendatorn far i sitt stille sitta den med vilken jordigaren skiligen
kan ndjas. Avtal som dirutéver begrinsar arrendatorns ritt att dverlata
arrenderitten far ej goras gillande medan arrendatorn ér forsatt i konkurs.

Denna lag trider i kraft den ... Vid tillimpning av ildre ritt pa avtal,
som di idger bestand, skall iakttagas foljande.

Ar avtal om bostads- eller anliggningsarrende, vilket slutits fére nya
lagens ikrafttridande, ingdnget fér obestimd tid eller med foérbehdll om
riatt for vardera parten att uppsiiga avtalet, och sker ej, efter det nya lagen
tratt i kraft, uppsigning till den tid, di4 pa grund av sidan uppsiigning
avtalet tidigast kunnat frantridas, skall frdn ndmnda tid nya lagen tillimpas
4 avtalet.

Har ett fore den... [= dagen fér ikrafttridandet] tillkommet avtal om
bostads- eller anliggningsarrende ej upprittats skriftligen, skall sa ske,
om endera parten begir det. Vigras det mi ritten genom dom stadfiista
avtalet i 6verensstimmelse med lag och avtalets innehéll. Domen medfér
samma verkan som skriftligt arrendekontrakt.
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Sker overlatelse av en for bostads- eller anldggningsarrende uppléten
fastighet efter det arrendatorn dér bérjat uppfora sidan byggnad eller an-
liggning, varom i 71 eller 79 § talas, géller utan sirskilt forbehall arrende-
avtalet mot nye égaren.

Den nya lagens bestimmelser om optionsritt vid bostadsarrende (74—
76 §§) skola, direst forutsittningarna i ovrigt dro uppfyllda, gilla for sada-
na vid tiden foér lagens ikrafttridande bestdende avtal, dir vid angivna
tidpunkt dels marken utan avbrott varit utarrenderad for bostadsindamal
under minst tio ar, dels ock pa arrendestallet finnes bostadshus, som tillhor
arrendatorn och asatts taxeringsvirde.

Direst i fall, som i foregidende stycke sigs, arrendetiden utgir under
forsta aret efter lagens ikrafttradande, ar arrendatorn berittigad till fort-
satt arrende fér en tid av ett ar. Sddant arrende skall anses hava kommit
till stand, om arrendatorn icke inom en ménad efter det lagen tritt i kraft
pa sitt om uppsigning dr stadgat tillkénnagivit sin 6nskan att avflytta. Med
avseende & nimnda arrende mé vardera parten pékalla édndring av arrende-
villkoren med iakttagande av att den i 74 § forsta stycket angivna tiden,
nir uppsigning senast skall ske, skall hanfora sig till utgiangen av den ett-
ariga arrendetiden. Uppsigning behéver dock icke i nagot fall goras tidigare
dn en méanad efter det lagen tritt i kraft.



MOTIV

I. Inledning

1. Overblick av gallande bestimmelser

Frin systematisk synpunkt brukar de olika slagen av nyttjanderatt till
fast egendom indelas i totala och partiella. Arrende riknas till den férra
gruppen. Andra exempel pa total nyttjanderitt &r hyra, tomtratt, aboratt
och vattenfallsritt. Utmirkande for dem alla ar alt nyttjanderittshavaren
for utovande av sin ritt i allménhet forutsittes disponera den upplatna
fasta egendomen ensam och ha den i sin besittning. Medan nyttjanderitter
sddana som tomtritt, aboritt och vattenfallsritt kan sigas vara speciella
och tamligen skarpt avgrinsade ar arrende och hyra mera generella och
icke alltid lika latta att avgriansa. Rétt att nyttja annans hus eller del av
hus ar hyra, medan ritt att nyttja annans jord ar arrende.!

Arrendet kan — inom nyttjanderittens ram — avse vilket indamal som
helst.2 Sker arrendet »till brukande» foreligger jordbruksarrende. Sker en
markupplételse for annat dndamal én jordbruk foreligger ligenhetsarrende.
I de talrika fall dir en upplételse av nyttjanderitt till fast egendom om-
fattar bide hus och jord uppstar icke sillan gré’msdragningsproblem. Detta
intraffar oftare mellan jordbruksarrende och hyra in mellan ligenhetsar-
rende och hyra. Det torde nimligen hora till undantagen att en upplatelse
av hus i férening med jord blir att beteckna som ligenhetsarrende. Har i en
grianssituation parterna i avtalet betecknat en viss upplatelse som ligenhets-
arrende eller hyra saknas darfor i allménhet skil att icke godtaga rubricering-
en, detta sagt under forutsiattning att fraga ej ir om ett forsék att kringga
tvingande lagregler. Att, sdsom héiinder, beteckna upplatelse av tomtplats utan
hus som hyra ér dock felaktigt. Nir det géller gransen mellan jordbruksarren-
de och lagenhetsarrende bestimmes jordbruksarrendet positivt (»upplates till
brukande mot lega»; 1 § forsta stycket AL) och ldgenhetsarrendet negativt

! Utanfor den av lagen brukade terminologin anvindes arrende ocksd om upplitelse av annat
an fast egendom, t. ex. en rorelse. I denna framstillning asyftas emellertid endast arrende i
dess av lagen nyttjade betydelse.

2 NJA II 1908 nr 5 s.-117.

8 Uttrycket ldgenhetsarrende forekommer icke i NJL. Det har dock varit vedertaget alltsedan
lagens tillkomst; NJA II 1908 nr 5 s. 25. Lagberedningen har foreslagit att termen upptages i
jordabalken; SOU 1960: 24 s. 78. — En tredje typ av arrende — i lagens mening — ér fiske-
arrende, varmed avses sddan upplatelse av fiskerdtt som huvudsakligen avser yrkesfiske
eller annat fiske av visentlig betydelse fér arrendatorns forsérjning, se lagen den 27 juni
1957 om fiskearrenden och 1 kap. 7 § andra stycket NJL.

2—614574
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(»arrende for annat dndamal 4n jordbruks; 70 § forsta stycket AL). Varje
arrendeupplatelse (av fast egendom) som icke ar att hianféra till jordbruks-
arrende (eller fiskearrende) &r saledes liagenhetsarrende.

Lagenhetsarrendet erhéll sin — i sina huvuddrag alltjimt bestdende
— forfattningsmissiga reglering i och med tillkomsten av 71907 drs lag om
nyttjanderdtt till fast egendom, vilken fortfarande bildar grundvalen for gél-
lande arrende-, hyres- och tomtrittslagstiftning. Nyttjanderittslagens andra
kapitel bar rubriken Om arrende och bendmnes vanligen arrendelagen eller
allmdinna arrendelagen. Det centrala lagrummet for ligenhetsarrende ir 70 §,
som ar kapitlets sista och har rubriken Om arrende for annat dndamdl dn
jordbruk.*

For lagenhetsarrende giller — férutom 70 § arrendelagen — dels de lag-
rum i arrendelagen till vilka 70 § andra stycket direkt eller indirekt hinvisar,
dels 1 kap. nyttjanderittslagen som innehaller bestimmelser som dr gemen-
samma for nyttjanderitt till fast egendom overhuvudtaget.

Den gillande rittens materiella innehall nar det giller ligenhetsarrende
skall ndrmare belysas i de féljande olika avsnitt i vilka dmnet av praktiska
skél uppdelas. Allmdnt kan ségas om bestimmelserna om liigenhetsarrendet
att de kommit att allt mer skilja sig fran vad som géller om jordbruks-
arrende och hyra. Under den tid som gatt sedan tillkomsten ar 1907
av nyttjanderittslagen har olikheterna mellan de tre upplételseformerna,
som fran borjan foretedde betydande likheter, blivit allt storre. Detta hinger
samman med att under denna tid flera och omfattande reformer skett be-
traffande savil jordbruksarrende som hyra, medan bestimmelserna om la-
genhetsarrende i det visentliga bibehallits sedan ar 1907.

Nir det géller reformer av jordbruksarrendet mé hir erinras om lagen den
25 juni 1909 om arrende av viss jord & landet inom Norrland och Dalarne
(»norrldndska arrendelagen»). Lagen var starkt socialt betonad, vilket lag-

4 70§ AL dr — efter senaste dndring den 18 oktober 1963 — av féljande lydelse.

Avtal, varigenom jord upplétes pa arrende fér annat d&ndamal én jordbruk, skall upprittas
skriftligen, dédr ej upplataren och arrendatorn annorlunda &sdmjas.

A sddan upplatelse skola stadgandena i 4 §, 5 § forsta stycket, 6—9 §§, 18 § utom vad angar
elektrisk anlidggning, 22, 25 och 26 §§, 27 § forsta stycket, 20—34, 36—41 §§, 42 § forsta
stycket samt 45—48 §§ dga motsvarande tillimpning. Hirvid gille dock, att sddant faststél-
lande av arrenderittens virde, som avses i 8, 9 och 33 §§, skall ske genom skiljeméin i den
ordning 18 § foreskriver, att stadgandena i 29 § och 42 § forsta stycket skola éga tillimpning
allenast, om avtalet var skriftligen upprittat, samt att vad 33 § stadgar angdende ritt for
jorddgaren att uppsdga avtalet ej skall tillimpas efter det arrendatorn tilltritt fastigheten,
ej heller innan tilltrdde skett, dér arrendatorn pa anfordran inom utgéngen av nista dag for
avtalets fullgérande stéller sdkerhet, med vilken jordigaren skiligen kan néjas.

Ar ej arrendetiden bestimd, skall avtalet upphora att gilla efter det uppsigning 4 nigon-
dera sidan skett.

Sker dverlatelse av fastigheten efter det arrendatorn tilltritt densamma, gille utan sérskilt
forbehdll arrendeavtalet mot nye dgaren, dar avtalet var skriftligen upprittat; var ej avtalet
s& upprittat, och vill ej nye dgaren lita arrendatorn kvarsitta, uppsige han avtalet inom tre
ménader efter det Gverldtelsen skedde, eller vare avtalet mot honom gillande.

Ej mé genom forbehdll i avtalet stadgas inskriankning i arrendatorns ritt att vid éverlitelse
av fastigheten kvarsitta, ej heller fér arrenderidttens forverkande stadgas annan grund én 36
och 37 §§ bestimma; har sddant forbehdll skett, vare del utan verkan.
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tekniskt kom till synes pa det siittet att parterna med giltig verkan icke kunde
beréva arrendatorn féormaner som tillforsdkrats honom i lagen och ej heller
kunde aligga honom mera omfattande skyldigheter in lagen innehdll. Redan
1907 ars lag innehéll nagra (dven vid lagenhetsarrende) indispositiva be-
stimmelser, men medan de i regel var 6msesidigt tvingande utmirkte sig
den norrlindska arrendelagen dirav att den var tvingande endast gentemot
den ena parten i kontraktsférhallandet, nimligen jordigaren. Lagens giltig-
het var begriinsad dels till vissa delar av riket, dels till vissa kategorier av
arrenden, dels ock till vissa kategorier av jordégare. Giltighetsomradet under-
gick vissa forandringar under den tid lagen géllde. Den upphivdes ar 1943.
— En annan visentligen socialt betonad arrendereform, som kom att gilla
dven ligenhetsarrendatorerna, innebar tillkomsten av lagen den 13 maj 1921
med vissa bestimmelser rérande arrende av fideikommissjord. Medan tidi-
gare en fideikommissinnehavares arrendeupplitelser icke var bindande for
hans eftertridare, féreskrevs genom 1921 ars lag — lika fér jordbruksar-
rende och ligenhetsarrende — att sa i regel skulle vara fallet. Lagen inarbe-
tades i nyttjanderittslagen ar 1927 och motsvaras dar numera av 1 kap. 9 §.
1927 ars arrendereform hade ocks&d pa annat siitt betydelse for ligenhets-
arrendena. En del av den norrlindska arrendelagens principer infordes da
i den allminna arrendelagen. Samtidigt utvidgades de for jordagaren i regel
tvingande bestimmelser som alltsedan 1907 funnits i nyttjanderittslagen
(2 kap. 7 §) om arbetsavtal i samband med arrende. Bestimmelserna, vilka
redan forut gillt dven ligenhetsarrende, gjordes tillampliga dira dven i sitt
nya skick. — En ytterligare pabyggnad pa den sociala lagstiftningen anga-
ende jordbruksarrende skedde ar 1943. Den da genomférda reformen tog
nistan enbart sikte pa forhallandena vid jordbruksarrende, men kom indi-
rekt att fa4 verkningar ocksd for lagenhetsarrende. Detta géllde exempelvis
om de nu ytterligare utbyggda reglerna om arbetsavtal i samband med ar-
rende (45—48 §§ AL) och den tvingande bestimmelsen (i 6 §) att legan all-
tid skall vara utsatt i pengar. Den ar 1943 for sociala jordbruksarrendatorer
inférda optionsratten (féretradesritt for den sittande arrendatorn till nytt
arrendeavtal) fick ddremot icke nagon motsvarighet i friga om lédgenhets-
arrende.

Ar 1918 gjordes en betydande grupp av ligenhetsarrenden genom den
forsta s. k. ensittarlagen (»lag om ratt i vissa fall for nyttjanderittshavare
att inl6sa under nyttjanderatt upplatet omrade») till féremal fér sidrbehand-
ling. Syftet med lagen var att genom ett expropriationsliknande férfarande
maojliggora for dgare av bostadshus p4 annans mark att bli dgare ocksa till
det upplatna tomtomradet. Den forsta ensittarlagen ersattes ar 1920 av en
ny. Denna ersattes ar 1925 av den alltjamt gallande lagen i &mnet. Forutsatt-
ningarna for att en ligenhets- eller jordbruksarrendator eller annan nytt-
janderittshavare enligt lagen skall bli dgare till den upplatna marken ar —
i huvudsak — f6ljande: 1. Marken skall innehas for jordbruks- eller bostads-
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indamal. 2. Marken skall utan avbrott ha innehafts av annan én jorddgaren
sedan den 1 januari 1919. 3. P4 omradet skall finnas ett boningshus som till-
hér nyttjanderittshavaren och lamnar honom och hans familj ndjaktig bo-
stad. 4. Huset eller annat hus, som uppfyller samma krav, skall ha funnits
p& marken den 1 januari 1919. 5. Det vid inlosningstillfédllet befintliga bo-
ningshuset skall tillsammans med andra hus som nyttjanderittshavaren kan
iga pa omradet motsvara minst en fjirdedel av virdet pa marken med dara
befintliga byggnader. — Om dessa och 6vriga av lagen uppstillda forutsatt-
ningar ar for handen, adr nyttjanderdttshavaren berittigad att mot l6sen av
mark och eventuella — jordégaren tillhériga — hus forvirva dganderétten
dartill. Bestimmandet av l9seskillingen och 6vriga med inlésningen sam-
manhingande sporsmal handligges vid lantmaéteriférriattning. Ensittarlagen
ager ej tillampning pa mark som iges av kronan, stad, koping eller muni-
cipalsamhille. — Av sérskilt intresse i detta sammanhang ir att lagen icke
kriaver att nyttjanderdttshavaren sjélv bor pa omradet.® Icke heller moter
nigot hinder att 16sningsritten omfattar mark vara endast finns fritidshus.
Dock torde krivas att detta (eller annat likvirdigt hus) fanns pa platsen
den 1 januari 1919 och att det redan dé var fullt vinterbonat.®

Enligt fran lantméteristyrelsen inhdmtade uppgifter har under aren 1928
1963 avslutats 27 441 ensittarforrittningar. Genomsnittsarealen for varje
inlést omrade utgjorde for hela denna period 0,9445 hektar. Hur forratt-
ningarna férdelar sig pé olika typer av upplatelser ir ej kdnt. 1954 drs fastig-
hetsbildningskommitté uttalar emellertid att det varit ritt vanligt att inlosen
enligt ensittarlagen kommit till stind pa ansékan av personer som forvérvat
husen for fritidsindamal.” Lagen har ocksa haft den effekten att antalet
»egna hem» pa annans mark (hédr bortses fran tomtrattsupplételserna)
minskat visentligt och — dven om de ingalunda helt férsvunnit — ej langre
kan siigas vara nigot samhillsproblem. Fastighetsbildningskommittén har i
det nyss dberopade betinkandet Andringar i ensittarlagen m. m. foreslagit
den dndringen att det skall vara tillrackligt att boningshus fanns pa platsen
den 1 januari 1928. Kommittén foreslar vidare att det for ratt till inlosen
skall krivas att »nyttjanderiattshavare» varit bosatt pa platsen sedan 1928.
Agare av fritidshus (tillkomna efter den 1 januari 1919) erhéller darfér
genom forslaget icke ndgon utstrickt ritt att genom ensittarforrittning bli
agare till marken. Det foreslas slutligen att ensittarlagen skall upphora att
gélla ar 1976.8

Aven andra delar av nyttjanderittslagen (4n arrendebestimmelserna) har
reformerats efter lagens tillkomst. Lagens bestimmelser om hyra undergick
en modernisering ar 1939, varvid bl. a. antalet gentemot fastighetsigaren
tvingande regler 6kades. En form av indirekt besittningsskydd foér hyresgast

5 NJA 1924 s. 446 och 617 samt 1931 s. 140.

6 NJA 1934 s. 278 och dar ldamnade hinvisningar till dldre rattsfall.

7 SOU 1965: 26 s. 54.

8 Arrendelagsutredningen har i sitt remissvar limnat forslaget utan erinran.
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inférdes (38—40 §§ HL). Det utformades icke som en ritt att efter den
avtalade hyrestidens slut fa sitta kvar i ligenheten utan som en ritt for
hyresgisten till skadestind om hyresvirden viigrade alt férlinga hyresfor-
hallandet. I samband med de under de bada varldskrigen intriffade kristi-
derna genomférdes — utanfér nyttjanderittslagens ram — provisorisk lag-
stiftning till hyresgisternas skydd. Efter flera forlingningar och dndringar
giller salunda alltjimt 1942 drs provisoriska lag om hyresreglering m. m.
Lagen ar sedan étskilliga ar tillbaka foremal for en successiv avveckling.
Lagen kompletteras av lagen den 7 december 1956 med vissa bestimmelser,
som skola iakttagas sedan hyresregleringen upphért och den provisoriska
lagen den 7 december 1956 om rdtt i vissa fall for hyresgdst till nytt hyres-
avtal. Ett forslag att inarbeta hyresregleringslagstiftningens regler om besitt-
ningsskydd och hyresreglering i 3 kap. nyttjanderittslagen foreligger i hyres-
lagskommitténs betinkande Reviderad hyreslag (SOU 1961:47). Forslaget
har hittills icke lett till lagstiftning. Friagan har i stillet frin nagot andra
utgangspunkter for férnyad utredning anfortrotts it hyreslagstiftningssak-
kunniga.

Ytterligare andra kategorier av nyttjanderitter har moderniserats efter
nyttjanderittslagens tillkomst. Ar 1911 tillskapades — huvudsakligen efter
forebild av de davarande tomtrittsreglerna —- institutet vattenfallsrdtt som
nu regleras av 5 kap. nyttjanderittslagen. Lagens fjirde kapitel, som be-
handlar tomirdtten gjordes till foremal for en genomgripande revision &r
1953. Ar 1957 utbrots de inledningsvis omnidmnda fiskearrendena genom
en sarskild lag i dmnet. Deras juridiska konstruktion erinrar i mycket om
de regler som giller for de sociala jordbruksarrendena. Fiskearrendatorerna
ir bl a. tillforsakrade optionsritt.

2. Reformkrav betriiffande sommarstugearrenden

Medan sidlunda stora grupper av nyttjanderittsavtal under tiden efter till-
komsten av 1907 ars lag blivit féremal fér Gversyn och reformer, har —
bortsett frin ensittarlagstiftningen — nigon motsvarighet icke skett betrif-
fande ligenhetsarrendena. Detta gilller bide gruppen som helhet och de
olika mer eller mindre enhetliga avtalstyper som patriffas inom den.

I samband med reformer av jordbruksarrendet har visserligen éven ligen-
hetsarrendet dndrats pA nagra punkter. Bortses fran dessa dndringar, vilka
om én icke betydelselosa dock icke i nagot fall gjorts sirskilt med tanke pa
de sarskilda problem som sammanhénger med ligenhetsarrende, har ligen-
hetsarrendet alltjimt samma rittsliga innebord som det erhéll vid tillkoms-
ten av 1907 drs lag. Forhallandet kan till en del forklaras med att ligenhets-
arrende utgor en samlingsbeteckning for ett stort antal sinsemellan avvi-
kande typer av nyttjanderittsupplételser, vilka icke lika litt som exempelvis
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jordbruksarrende, hushyra eller tomtriatt limpar sig for siarbehandling.
Detta hade ocksa 1907 ars lagstiftare klart for sig. Lagberedningen uttalade
salunda.t

Klart ir, att dylika arrenden kunna, allt efter det #indamal, for vilket upplatelsen
skett, vara sinsemellan ganska skiljaktiga. Hit ar att hénfora den stora mingden
av jordavséndringar for viss tid eller till besittning pa livstid, avsedda att bereda
arrendatorn tillfille att uppfora eget hus, anligga en fabrik eller dylikt; harunder
innefattas iven sidana smirre uppételser som arrende av en upplagsplats och
dylikt. Ofta nog angiver i dessa fall avtalet icke, till vilket #indamél det uppléatna
omréidet skall anvéndas.

Under senare tid, det giller siarskilt den sista efterkrigstiden, kan man
tydigare #n forut urskilja vissa kategorier av ligenhetsarrenden som skiljer
sig fran aterstoden och dérfér kan sammanforas till sirskilda avtalstyper.
Det giller i synnerhel om arrendeupplatelser fér sommarstugor och andra
sidana fritidshus. Detta i forening med att andra och pa sitt sitt lika enhet-
liga kategorier av nyttjanderitter under det géngna halvseklet erhallit dnd-
rade och efter det aktuella behovet bittre anpassade regler far anses vara
den framsta orsaken till det tid efter annan framférda kravet pa en Gversyn
och reform ocksé av reglerna om ligenhetsarrende.

Nir sporsmélet om édndrade bestaimmelser for ligenhetsarrende forst pa
allvar blev aktuellt i parlamentariskt sammanhang géllde det sdlunda vad
som ofta kallats sommarstugearrende, d.v.s. (léigenhets-)arrende som
skett i syfte att méjliggéra for arrendatorn att pa det upplatna omréadet
kunna ha en av honom #igd sommarstuga eller annat fritidshus. Denna av-
talstyp har diirefter under den fortsatta debatten om ligenhetsarrendet kom-
mit att sta i centrum. Detta ir av flera skill naturligt. Antalet sommarstugor
pa savil egen som annans mark befinner sig i snabb 6kning, vilket gjort att
just avtal fér sommarstugearrende kommit att framtrida som en sirskild
avtalstyp.

I motioner till 1955 ars riksdag? hemstilldes om en utredning med syfte
att i forsta hand »6ka sommarstugearrendatorers skydd mot uppségnings.
I motiveringen uttalas bl. a.

Under de senaste decennierna har det blivit allt vanligare att ménniskor skaffat
sig sommarstuga p& annan ort. Ofta stir dessa fritidshus pa4 mark som stugégaren
innehar endast med arrenderiitt. Nigra enhetliga normer fér dylika upplatelser
torde ej finnas. Avtalsférhallandena torde vara mycket vixlande. Det forekommer
skriftliga avtal for bestimd tid men ocksid muntliga avtal pa obestimd tid. Enligt
lagen upphor ett tillsvidareavtal efter det uppsigning 4 nagondera sidan skett.
— — — Stugiigaren forlorar dirvid med kort varsel sin ritt att ha stugan kvar.
Han kan visserligen flytta stugan men den ritten ir i regel ej mycket vird. Ritts-
skyddet for figare av sommarstugor pé arrenderad mark férefaller silunda att vara
otillriickligt. Den giilllande arrendelagen synes ej vara iignad att tillgodose de spe-
ciella intressen det hir giller. En Gversyn ar dérfoér pakallad. I forsta hand bor
1 NJA II1908 nr 5 s. 118.

2 1.165 av herrar Sundelin och Danmans samt II: 206 av fru Sandstrom m. fl. Motionerna ér
likalydande. Den fullstindiga texten sterfinnes bland andra kammarens motioner.
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overviigas huruvida arrendatorns skydd mot uppsigning kan 6kas. Det kan ocksa
ifrigasiittas om icke en jordiigare som siiger upp arrendatorn borde vara skyldig
att inlésa arrendatorns byggnader.

1955 ars motioner gjordes till foremal for en begrinsad remissbehandling.
Positiva till tanken pa en reform i den riktning som antytts i motionerna
var lantmdteristyrelsen samt linsstyrelserna i Stockholms och Visterbottens
lan. En negativ stillning intogs av linsstyrelsen i Hallands lin. Linsstyrelsen
i Visterbottens ldn tillstyrkte motionerna utan niarmare motivering. Yttran-
denas huvudinnehall i 6vrigt aterges hir.

Lantmadteristyrelsen

Friigan om ¢kat rittsskydd 4t innehavare av sommarstugearrenden kan bedémas
ur tva skilda synpunkter. & ena sidan #r det ett allmiint intresse att markanvind-
ning och bebyggelse icke motverkar de allminna plan- och naturskyddsintressena.
Fran denna utgadngspunkt bora arrendeupplitelserna bedémas med samma férsik-
tighet som #ganderiittsupplatelserna. For forvirv av sommarstugetomter med #gan-
deritt gilla siledes vissa restriktioner, som i regel grunda sig p& allmidnna plan-
politiska intressen, déri inrdknat intresset att at allmiinheten sikra tillgdngen pa
rekreationsomriden av olika slag. Det férefaller naturligt att de motiv som for-
anlett dessa restriktioner niir det giller forviirv med fganderiitt, iven ha viss giltig-
het nér det giller bedomningen ur allmin synpunkt av arrendeupplatelser och
rittsskyddet at arrendatorerna. I annat fall skulle nyttjanderittsupplitelser — si-
som i vissa fall redan skett — komma att utnyttjas for att kringgd de planpolitiska
kraven i friga om markanviindningen. Detta giller sirskilt dérest ett stirkande
av nyttjanderiittshavarnas stillning skulle taga sig uttryck i att dessa tillerkinnas
inlésenritt.

A andra sidan kunna vissa sociala synpunkter och billighetssynpunkter anféras
for ett visst skydd foér innehavarna av sommarstugearrenden. Helt naturligt kunna
exempel ocksé anféras, dir de forut antydda planpolitiska synpunkterna sakna
betydelse. Styrelsen ifrégasitter dock om de praktiska fallen, da ett okat rattsskydd
kan te sig motiverat, diro sirskilt manga.

Frigan torde friimst {iga betydelse betriiffande redan triffade avtal. Skall arren-
datorns rittsstillning i dessa fall stirkas genom en retroaktivt verkande lagstift-
ning torde denna antingen komma att innebira en tvingsvis #éndring av redan
triffade avtal eller ocksi torde den fi begriinsas till att i princip endast innebiira
en komplettering av redan triffade avtal.

Att genom retroaktivt verkande lagregler éindra innehéllet i redan triiffade avtal
synes icke bora ske utan mycket starkt vigande skil. Har t.ex. viss begrinsad
arrendetid eller viss uppsigningstid féreskrivits vid en upplatelse av en sportstuge-
tomt torde denna Gverenskommelse enligt styrelsens uppfattning béra respekteras
av lagstiftningen. Nagra tillréickliga skil for att genom en retroaktivt verkande lag-
stiftning hiva en sidan dverenskommelse synes icke foreligga. Aven om fritids-
bebyggelsen har mycket viktiga sociala funktioner att fylla, synas forhallandena
icke vara sidana, att sociala skil kunna &beropas for tvangsvisa dndringar av inne-
hallet i redan triffade avtal om sommarstugearrenden.

Den nu antydda principiella stindpunkten utesluter dock icke, att avtal, som iiro
ofullstindiga i ena eller andra avseendet, kunna kompletteras av lagregler, som ge
nyttjanderéttshavaren en i vissa avseenden starkare stillning dn vad nu ir fallet.
Det ur praktisk synpunkt viktigaste fallet torde gilla de ildre muntliga avtal, som
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frin bérjan icke inrymma nigra overenskommelser om arrendetidens lingd eller
om uppsigningstid. Att fér sidana fall foreskriva viss minsta arrendetid eller viss
minsta uppsigningstid — t. ex. fem resp. tva ar — torde knappast kunna anses sa-
som négot stérre intrang i avtalsfriheten.

Nuvarande arrendelag foreskriver i 2 kap. 70 § fjarde stycket bl. a., att ny égare
av fastighet dger att inom viss tid efter det 6verlatelsen skedde uppsiiga ligenhets-
arrendatorn i de fall endast muntligt arrendeavtal foreligger. Detta torde gilla
iven om det muntliga avtalet avsett upplatelse pa viss tid, t. ex. livstid. Aven i detta
avseende synes arrendatorns stillning kunna stdrkas utan att avtalsfriheten i prin-
cip rubbas. Reglerna skulle t. ex. kunna #ndras dirhén, att det ursprungliga avtalet
i princip bor gilla lika oavsett om det triffats muntligt eller skriftligt. Atskilliga
praktiska invindningar kunna emellertid goras mot en siddan dndring. Det kan
t. ex. vara vanskligt att leda i bevis vad som ursprungligen avtalats muntligen.
Styrelsen anser det dirfor for sin del icke ldmpligt att pa nu antytt séitt ge muntliga
upplatelser samma principiella stillning som skriftliga. Diremot synas regler om
en minsta arrendetid och en minsta uppsidgningstid dven i detta fall kunna inféras
i lagen och goras tillampliga gentemot ny #gare.

Vad nu sagts i friga om #ldre avtal har sin motsvarighet dven betridffande nya
avtal. Skall nyttjanderittshavarens stéllning i sddana fall stiarkas, torde detta an-
tingen komma att innebira en inskrinkning av avtalsfriheten, d.v.s. taga sig ut-
tryck i lagregler, som utsiga att nyttjanderittsavtal i berorda fall ej fa innehélla
vissa for arrendatorn oférméanliga villkor, eller ocksa torde atgirderna fa begrin-
sas till att i princip endast avse en komplettering av ofullstindiga avtal i analogi
med vad som forut antytts i fraga om #ldre avtal. Styrelsen kan ej finna, att nigra
tillrackligt barande motiv fér en begrinsning av avtalsfriheten i nu aktuellt syfte
anforts.

Lantmiteristyrelsen finner saledes, att en dndring av nuvarande regler om som-
marstugearrenden icke bor ske annat dn mojligen i friga om en minsta arrendetid
eller en minsta uppsigningstid i de fall ofullstindiga avtal foreligga. Det synes
dock tveksamt om négot viisentligt vinnes genom en sidan dndring med hansyn till
det sannolikt ringa antal fall, di de dndrade bestimmelserna skulle komma att till-
lampas. Styrelsen ifragasitter for sin del om ej den berorda friagan bor upptagas
vid en mera allmin 6versyn av nyttjanderéttslagens bestimmelser.

Linsarkitekten i Stockholms ldn tillstyrkte — i yttrande till linsstyrelsen —
att en utredning i fragan kom till stand.

Bebyggelse och fastighetsbildning hor ofta samman, men bebyggelse utan fastig-
hetsbildning #r icke nigot ovanligt forhillande och har sedan langt tillbaka fore-
kommit i olika sammanhang. Denna bebyggelse har forekommit pa samfilligheter,
pé ecklesiastik mark, p4 mark i kommunens édgo och pd enskild mark. Den har
kanske varit vanligare forr 4n nu men forekommer alltjamt i stor utstrickning med
olika utbredning i olika landsindar. Ofta sammanhénger emellertid sommarbebyg-
gelsen med sirskild fastighetsbildning. Sportstugeplanernas méngfald vittnar hér-
om. — — —

Bada siitten att dstadkomma bebyggelse for rekreationsindamal har fordelar och
oldgenheter. Den bebyggelse, som grundas pa en verklig fastighetsbhildning skénker
dgaren en kinsla av trygghet, som en arrenderad tomt icke skiinker. Belaningsmdoj-
ligheterna dro helt andra och tillgingen kan kanske littare realiseras vid behov.
Underhallet kanske blir grundligare. & andra sidan mé framhallas sérskilt ur allmén
synpunkt att fastighetsbildningen styckar upp jorden och forsvirar, hart niar omaj-
liggér markens anvindande fér annat indamal, om si skulle visa sig onskvirt efter
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en viss tidsperiod. Man skulle aldrig kunna ténka sig ett bortsiljande av koloni-
lotter pa fri och egen grund invid eller inom en stad men vil ett arrenderande pé
viss tid. Inpa viixande samhillen dr byggnader pé ofri grund icke nadgot onaturligt
utan utarrenderandet en rationell form fér markupplitelse.

Den arrenderade tomten innebédr en mera osidker grund att bygga pi. Byggna-
derna begriinsas och goras mera provisoriska, tomtplatsens anordningar bli knap-
pare allt med tanke pa osiikerheten om tiden for besittandet. Men stugéigaren slipper
den kontantinsats képet av tomtplatsen innebir dven om detta belopp i stillet méste
siittas till byggandet. En stugbyggare torde héarjiamte i vissa fall vara till freds med
en begrinsad tid om han erhaller ligre kostnader for sin tomt.

Man kommer alltsa till att bida formerna for bildandet av sommarsamhillen
komma att anviindas i fortsittningen, varvid troligen arrendetomten kommer att
féorekomma lika ofta som nu, kanske rikligare i framtiden. — — —

Med hiinsyn till vad som ovan framkommit synes det 6nskvirt att vissa normer
framkomma fér att icke endast oka arrendatorernas skydd mot uppsidgning utan
ocksa for att 6verhuvudtaget reglera férhillandet mellan arrendator och mark-
figare i vidare mén #n arrendelagen medgiver. Bada parter bora vara betjinade av
en klar uppgorelse om rittigheter och skyldigheter och om formerna for ett arren-
des upphérande, eventuella ersiittningsgrunder och andra frigor av betydelse.

Overlantmdtaren i Stockholms ldn (i yttrande till linsstyrelsen)

Innehavare av ligenhetsarrende har gentemot markégaren en svagare stillning
in en innehavare av jordbruksarrende. Direst arrendatorn icke avtalat om viss
tids arrende eller om avtalet endast ir muntligt, kan han alltid riskera att utsiittas
fér uppsigning, forhdjning av arrendeavgiften eller tvinget att avflytta med dérav
foljande kostnader. Minga av de sommarstugor, som under senare ar uppforts pé
ofri grund, torde emellertid vara sma och enkla samt uppforda sa att de timligen
litt kunna flyttas. I sddana fall torde oligenheterna med nuvarande bestimmelser
icke framtrida si starkt. Man kan ocksa férmoda att om arrendatorns stéllning va-
rit starkare, nigon arrendeupplitelse éver huvud taget icke kommit till stand i at-
skilliga sddana fall.

En hel del sommarbebyggelse 4 ofri grund sirskilt av ildre datum torde emeller-
tid vara av mera varaktig natur och svirare att flytta utan stora forluster. Om ar-
rendatorn i dylika fall icke siikrat sig om livstidsarrende eller viss bestimd, lingre
arrendetid, kan han givetvis i likhet med vad fallet &r vid 6vriga ligenhetsarren-
den, komma i en oférméanlig stillning, — — —

Inom Stockholms stads och HSB:s omraden sker enligt uppgift upplatelserna pé
arrendators livstid. I de 6vriga fallen torde enligt vad som kunnat utrénas arrende-
tiderna variera mellan ett och tio ar.

I en del fall torde arrendeformen ha kommit till anvindning, sedan hinder for
avstyckning visat sig féreligga, t. ex. pd grund av gillande bestimmelser om plan-
liggning sidsom villkor fér fastighetsbildningen. Det torde dven ha férekommit i
olika delar av landet att arrendeupplitelserna medfért olamplig lokalisering och
sammangyttrad bebyggelse.

Med hinsyn till den stora utbredning sommarbebyggelsen numera fatt och den
betydelse den har for stadsbefolkningens rekreation, anser dverlantmitaren det be-
fogat att utredning verkstilles i det av motionirerna avsedda sy‘tet att i viss
begrinsad utstriickning stirka arrendatorernas stillning. Den o6kade sommar-
bebyggelsen har emellertid aktualiserat diven andra problem, sisom mdjligheterna
att forhindra sddan bebyggelses dverging till heldrsbostider av mindre limplig
beskaffenhet och lokalisering. Specialregler fér sommarbebyggelsen kunna sdlunda
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erfordras #dven i andra avseenden iin de av motionirerna berérda. Overlantmiitaren
vill dérfor ifrigasitta om icke en mera allsidig utredning av sommarbebyggelsens
problem boér komma till stind.

Linsstyrelsen i Stockholms lin

Sésom torde vara allmiint bekant férekommer inom Stockholms lin en omfat-
tande bebyggelse for fritidsindamal. Aven om denna bebyggelse visentligen iiger
rum pa mark, som forvirvats med ilganderiitt, sker dock upplatelse av tomter for
sommarstugor i icke ringa omfattning i form av arrende. Sistnimnda upplatelse-
form har emellertid — savitt linsstyrelsen kunnat utréna — hittills hir icke féran-
lett ndgra mera framtridande oléigenheter av de slag motionirerna Asyfta. Enligt
linsstyrelsens uppfattning erbjuda ock redan gillande bestimmelser om s. k. liigen-
hetsarrende i 2 kap. 70 § jordabalken, viil utnyttjade, vissa icke alltfér begrinsade
mdojligheter att komma tillritta med hithérande problem. Pa sitt 6verlantmitaren i
sitt yttrande niarmare utvecklat, ha dock innehavarna av liigenhetsarrenden otvivel-
aktigt i vissa avseenden en timligen svag stillning i forhéallande till vederbérande
markiigare; under vissa forutsittningar torde dessa nyttjanderiittshavare kunna
dsamkas forluster. Detta synes icke minst vara férhallandet med dem, som arren-
dera tomter fér sommarstugor. Det vill sAlunda férefalla, som om motionirerna ha
visst fog for sitt uttalande, att den nuvarande arrendelagstiftningen i en del hin-
seenden #r mindre vil limpad for ifrdgavarande sirskilda arrendeforhallanden.
D& man vid utarbetandet av hithérande lagbestimmelser av naturliga skiil knappast
lir ha haft sommarstugetomterna speciellt i blickpunkten, synes detta fér dvrigt
ej vara dgnat att viicka forvaning.

Beskaffenheten av gillande lagstiftning i férening med den allt stérre betydelse
ur socialhygienisk synpunkt som fritidsbebyggelsen under senare ar erhallit synes
lansstyrelsen utgora tillricklig anledning att, pa sitt motionirerna med instim-
mande av linsstyrelsens bida horda experter férorda, lata nirmare underséka moj-
ligheterna att stirka hir ifrigavarande arrendatorers rittsliga stillning. Vid en
blivande 6versyn i nu angivet syfte av forevarande lagstiftning torde emellertid
skil foreligga att framgi med viss férsiktighet; sirskilt synes man dirvid bora
undvika att i lagen inféra bestimmelser, vilka skulle kunna befaras géra jord-
dgarna i allménhet mindre benégna att i fortsiittningen — 6ver huvud taget eller
i allt fall till 6verkomligt pris — utarrendera mark for fritidshebyggelse.

Linsstyrelsen i Hallands lin

De skil av social och allmiin natur, som foranlett att vid vissa jordbruksarrenden
arrendatorernas rittsliga stillning forstirkts, gora sig icke med samma styrka
gillande betriffande lidgenhetsarrenden. I vissa hinseenden sti dessa upplatelser
hyresavtalet ndrmare.

I Hallands ldn har sommarstugebebyggelsen stor omfattning. Enligt den av lins-
styrelsen igéingsatta strandutredningen i linet har antalet sommarstugor kring li-
nets kust uppskattats till omkring 16 000, varav cirka 15 % #ro uppférda pa arren-
derad mark. Manga av dessa stugor besté av s. k. byschor av enkel beskaffenhet och
av masonitstugor. Ur social synpunkt fyller arrendeupplatelserna ett stort behov.
Ménga som icke ha ekonomisk méjlighet att skaffa kapital foér inkép av tomt, ha
genom arrendeavtal mojlighet att fi sin 6nskan om sommarvistelse i egen sommar-
stuga uppfylld.

Lénsstyrelsen anser det knappast lampligt att fér nu ifridgavarande slag av ar-
renden inféra l16sningsskyldighet fér markégaren betriffande av arrendatorn upp-
ford byggnad eller att inféra nigon slags optionsritt for arrendatorn. Inférandet
av sddana bestimmelser skulle litt kunna medféra att markigarna icke i samma
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utstriickning som nu bliva beniigna att upplata tomter p& arrenden, en utveckling
som ur social synpunkt knappast dr énskvird. I de fall, d& arrendeavtalet dr pé
kort tid, torde den 4 marken uppférda stugan ofta vara av s& enkel beskaffenhet,
att det icke erbjuder nagra storre svarigheter att bortféra den till annan plats. Da
det giiller stérre och mera pékostade sommarstugor torde arrendeavtalen i allmén-
het vara si utformade, att arrendatorns riitt behoérigen tillgodoses.

De nuvarande bestimmelserna, som i stor utstriickning medgiva avtalsfrihet mel-
lan parterna, synas i stort sett vara tillfredsstillande. Liinsstyrelsens erfarenhet av
ifragavarande arrendeupplatelser har icke givit vid handen nfgot mera patagligt
behov av okat rittsskydd at arrendatorn.

Motionerna behandlades i tredje lagutskottet, som forordade (utl.29/1955),
att nyttjanderittslagens regler om ligenhetsarrende i lampligt samman-
hang gjordes till foremal for oversyn »i syfte att éka arrendatorns skydd
mot uppsigning». I sin motivering uttalade utskottet bl. a.

Liigenhetsarrende, vartill dr att hinféra arrende av tomtomride fér bebyggelse,
skiljer sig fran jordbruksarrende bland annat didrigenom att skriftlig form icke ar
obligatorisk vid avtalets ingende och att upplatelser pa helt obestimd tid ar till-
latna. I sistnimnda fall kan kontrahenterna nir som helst uppsiga avtalet. Arren-
dator, som tilltritt fastigheten men endast har muntligt avtal, kan, dven dar avtalet
ir slutet for viss tid eller livstid, av ny #gare till fastigheten uppsiigas inom tre
méanader efter 6verlatelsen. Har uppsigning skett, skall arrendatorn avirdda fastig-
heten & den fardag som infaller niist efter sex manader fran uppsigningen.

Motionirerna patalar den osikerhet, som salunda vidlader liigenhetsarrendatorns
riittsstillning i hiindelse hans nyttjanderitt grundar sig & muntlig upplatelse eller
giiller for obestimd tid, fall som i praktiken icke siillan torde sammantréffa. Sdsom
exempel pa fall, di gillande lagregler visat sig medfora oligenheter for innehavare
av sommarstugearrenden nimner motionédrerna ett omrade, varest av alder fore-
kommit en viss stugbebyggelse, som under senare r alltmera okat. Ifragavarande
omrade utgjorde en bysamfiillighet, och eftersom skriftliga upplatelser fran borjan
icke foérekommit, hade dven i fortsiittningen endast muntliga avtal triffats. Allt-
cftersom Aren gatt hade deliigarskapet i bysamfiilligheten undergétt forandringar,
och de nya deliigarna kiinde mahiinda icke samma forpliktelser mot arrendatorerna
som de idldre gjorde. P4 si vis hade en viss osiikerhet uppstitt for dgarna av de
méanga sommarstugorna.

Otvivelaktigt maste det anses otillfredsstillande att den som 4 ofri grund upp-
fort en byggnad av icke alltfor enkel beskaffenhet innehar tomtomradet for den-
samma pA s osikra villkor, som fallet ér da ligenhetsarrende upplatits pa obe-
stamd tid eller genom allenast muntligt avtal.

Att liigenhetsarrendatorernas riitt icke omgirdats med samma garantier som jord-
bruksarrendatorernas forklaras av att de sociala synpunkterna ansetts viiga mindre
tungt vid ligenhetsarrende #n vid jordbruksarrende. Thigkommas bor, att lagen-
hetsarrende omfattar icke blott upplatelse av byggnadstomt utan ocksa upplatelser
for en mingd andra dindamal, exempelvis markens begagnande sésom lek- eller
idrottsplats, sisom upplagsplats eller for industriellt bruk. Ett inskrinkande av
parternas avtalsfrihet pa siitt som skett i friga om jordbruksarrende skulle darfor
i manga fall kunna vara direkt olimpligt. Med hénsyn till den méangskiftande ka-
raktiren av de upplatelser, vilka regleras genom bestimmelserna om ldgenhetsar-
rende, dr det ocksd mindre dgnat att forvina, att sagda bestimmelser icke i alla av-
seenden ter sig limpade for upplitelser for det speciella indamal, som asyftas av
motionédrerna.
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Sasom vissa av remissinstanserna framhaller torde de fall da nyttjanderitts-
havare, som uppfort byggnad fér mera varaktigt bruk pa det arrenderade omradet,
grundar sin riitt allenast p4 avtal om upplatelse tills vidare eller pa muntligt avtal
icke vara alltfér vanliga. Anledningen till att arrendatorerna i det av motionirerna
anférda exemplet fran borjan icke erhallit skriftliga kontrakt kan salunda vara att
soka i det forhallandet att upplatelserna avsett mark, som ingér i en bysamfillighet
med manga deléigare, varfoér det fore tillkomsten av 1921 ars lag om foérvaltning av
bysamfilligheter och dirmed jiamférliga samfillda dgor och rittigheter kunnat
vara ogorligt att fa till stind skriftliga medgivanden till upplatelserna fran samt-
liga delégare i samfilligheten. Med de regler, som nyssnimnda lag innehaller om
fattande av beslut med foér samtliga deléigare bindande verkan, samfiillighetens
stillande under sirskild férvaltning m. m., torde dylika fall numera vara sillsynta.

I likhet med vad linsstyrelsen i Hallands lin anfort finner utskottet antagligt,
att i de fall dd sommarstugor av mera pékostad art uppfores pa arrenderad mark
arrendeavtalen, i varje fall fran senare tid, utformats sa att nyttjanderittshavarens
intressen dr behoérigen tillgodosedda, samt att, dér arrendatorns rittsstillning ar
mera osiker, stugorna dr av si enkel beskaffenhet, att de utan stérre oldgenheter
och foérluster for dgaren kan bortféras och uppsittas pa annan plats.

Riktigheten av vad nu anférts bestyrkes av vad i remissyttrandena uttalats om
att nagra egentliga oligenheter icke férsports av nu giillande rittsregler i dmnet.
Emellertid utesluter detta icke att i en del fall — sisom ock motionerna bir
vittnesbérd om — osiikerheten i arrendatorns rittsliga stillning kan medféra verk-
ningar av icke onskvird art. Med héinsyn hirtill och i betraktande av ifrigava-
rande arrendens socialt sett viktiga uppgift att tillgodose de mindre bemedlades
behov av mark fér fritidsbebyggelse synes det befogat att éverviiga i vad man
nyttjanderittshavarnas stillning i dessa fall kan stiirkas.

Vid prévningen av vilka atgiirder, som kan anses limpliga i sidant syfte, maste
en utgingspunkt vara att de nya reglerna icke far utformas sdi, att de motverkar
sitt eget dindamal. Icke heller far en lagstiftning av férevarande art komma i strid
med de av statsmakterna antagna grundsatserna for bebyggelseplaneringen.

I forstndmnda hiinseendet bor uppmiirksammas, att en anledning till att jord-
dgarna medger arrendeuppléatelser av mark for fritidsbebyggelse kan vara, att be-
stimmanderiitten §ver markens framtida anvindning icke fér nigon lingre tid
undandrages markiigaren. Skulle lagbestimmelserna skiinka nyttjanderittshavaren
alltfor stark stidllning, kan det befaras att markiigarna blir obeniigna att alls gora
nigra upplatelser av ifragavarande slag. Ett dylikt gynnande av arrendatorns still-
ning skulle uppenbarligen ocksd, siasom i ett remissyttrande framhalles, 6ppna
goda méojligheter att kringga de i jorddelningslagen uppstiillda villkoren fér av-
styckning. Av bida de skil som hir anférts far det enligt utskottets mening anses
mindre vilbetinkt att tillmotesgi ett krav om skyldighet f6r markigaren att inlosa
nyttjanderittshavarens byggnader vid arrendetidens utgang.

Behovet av att stiirka ligenhetsarrendatorernas stillning torde framfér allt gora
sig géllande betriiffande reglerna om arrendetid och uppsidgning. Att genom retro-
aktivt verkande lagregler ingripa i bestiende, skriftligen ingingna avtal, inne-
hallande bestimmelser om bestimd arrendetid, torde dérvidlag icke bora ifraga-
komma. Icke heller torde det, bland annat med hénsyn till faran for att tillgdngen
pa billiga arrenden fér bebyggelseiindamal didrigenom kan minskas, kunna anses
onskvirt att, sivitt angir avtal fér bestimd tid, i nagon mera betydande méan for
framtiden inskriinka den nuvarande avtalsfriheten i frAga om avtalstidens lingd.
I frimsta rummet lir det ocksa, sisom forut anforts, vara tillsvidareavtalen och de
muntliga avtalen, som medfért oléigenheter for nyttjanderittshavarna. Betriffande
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dessa typer av avtal torde vissa riktlinjer for frigans l6sning kunna sékas i lant-
miteristyrelsens forslag om bestimmelser angiende minsta arrendetid och minsta
uppsiigningstid. I sidant sammanhang kan dven frigan om inférande av motsvarig-
het till de for jordbruksarrende gillande reglerna om tyst férlingning av arrende-
avtal for viss tid komma under évervigande.

Utskottets utlitande, som var enhélligt, foranledde ej nagon debatt i kam-
rarna. Riksdagens skrivelse (nr 375/1955) till Kungl. Maj:t utformades i
enlighet med utskottets hemstéallan.

3. Utredningsuppdraget

Direktiven for utredningen innefattas i yttrande till statsradsprotokollet den
11 december 1959 av davarande chefen for jordbruksdepartementet, stats-
rdadet Netzén, som dirvid anforde bl. a. féljande.!

Den nu gillande arrendelagstiftningen inrymmes huvudsakligen i lagen den
14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom. I friga om arrende av kommunal
jord, ecklesiastik jord och kronojord giller vid sidan av nyttjanderiittslagens reg-
ler vissa sirskilda forfattningsbestimmelser.

I huvudsakligt syfte att bereda arrendatorer stérre trygghet vidtogs genom lag
den 27 juni 1927 en del ganska ingripande #ndringar i 1907 ars lag. I anledning
av beslut vid 1936 ars riksdag tillsattes samma ar en utredning med huvudsaklig
uppgift att underséka mdojligheterna av att genom lagindringar ytterligare for-
béttra arrendatorernas stillning. Utredningen avgav ar 1938 ett betinkande (SOU
1938: 38), vilket senare féranledde att vid 1943 ars riksdag vittgdende dndringar
vidtogs i 1907 ars lag. Den sociala arrendelagstiftningen erhéll dirvid en utform-
ning, som i allt visentligt fortfarande giller.

Under tiden fran ar 1943 har utvecklingen i olika avseenden paverkat arrende-
frigans lige. De #dndrade forhillandena pi produktionsinriktningens, mekanise-
ringens och arbetskraftens omride har silunda medverkat till en minskning i
brukningsenheternas antal. Minskningen har i avseviird omfattning triiffat arrende-
jordbruken. I sistndmnda avseende synes dven arrendelagstiftningens utformning,
sérskilt betriffande byggnadskostnadernas fordelning, ha haft en bidragande bety-
delse. A andra sidan torde den intriffade penningvirdeférsimringen och den dir-
med sammanhiingande tendensen att ej avyttra realvirden ha medfért en 6kning
av arrenden av sadana jordbruk, dir tidigare en forsédljning av fastigheterna i
samband med dédsfall var vanlig.

Utvecklingen har foranlett ett flertal framstdllningar om Gversyn av arrende-
lagstiftningen och da frémst de sociala arrendebestimmelserna. Sérskilt har dir-
vid namnts frigorna om optionsriatt samt byggnads- och underhéllsskyldighetens
férdelning mellan jordégare och arrendator. I samband didrmed har bl. a. uttryckts
onskemdl om en samordning av de arrendebestimmelser, som giller fér eckle-
siastik jord, kommunal jord och sadan staten tillhérig jord, vilken ej forvaltas
av doménverket, med de allméinna arrendebestimmelserna. Vidare har riksdagen
hemstillt, att nyttjanderattslagens regler om lédgenhetsarrende i lampligt samman-

1 Har har uteslutits de delar av direktiven som enbart beror fragor om jordbruksarrende.
Direktiven har i sin helhet tryckts i Post- och Inrikes Tidningar den 14 december 1959; huvud-
parten dterfinnes dven i Riksdagsberdttelsen ar 1961 s. 278.
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hang skall goras till foremal for 6versyn i syfte att 6ka arrendatorernas skydd mot
uppsigning.

Efter dessa inledande ord 6vergar jag till att i kronologisk ordning antyda vad
de hir avsedda framstillningarna gar ut pa. — — —

7. I skrivelse den 7 december 1955 (nr 375) har riksdagen, under hénvisning
till tredje lagutskottets utlitande nr 29 6ver motionerna I: 165 och II: 206, anhallit,
att nyttjanderittslagens regler om ldgenhetsarrende i ldmpligt sammanhang gores
till foremal for 6versyn i syfte att 6ka arrendatorns skydd mot uppsiigning.

8. I skrivelse den 26 november 1956 har tvd sommarstuguégareféreningar® fram-
fort vissa synpunkter, vilka borde beaktas vid en sidan utredning som avsags i
den under 7 omndmnda riksdagsskrivelsen. — — —

Vad som anférts i hir nimnda framstéllningar och utredningar ger enligt min
mening vid handen, att en allmén versyn nu bor goras av arrendelagstiftningen.
Oversynen bér i stort sett vara forutsiittningslos men synes i huvudsak kunna
begriinsas till de sociala arrendebestimmelserna och didrmed sammanhingande
forfattningsforeskrifter. Vissa allmiinna riktlinjer for utredningsarbetet torde
emellertid bora uppdragas.

I de férut nimnda framstidllningarna och motionerna beréres savil det privat-
rittsliga foérhillandet mellan jordigare och arrendator som det mer offentlig-
rittsliga spérsmélet om brukningsenheternas storlek, arrondering och dylikt. Regler
for avgorande av sistnimnda sporsmél synes emellertid icke limpligen béra in-
ordnas i arrendelagstiftningen. Frigor som har direkt samband med den yttre
rationaliseringen bor i stiillet verviigas i samband med jordforvirvslagstiftningen
och formerna for statligt stod till sidan rationalisering. Ifragavarande problem
bor dirfér icke upptagas till behandling i detta sammanhang. — — —

I anledning av riksdagens skrivelse den 7 december 1955 och 6vriga hir om-
nimnda skrivelser rérande liigenhetsarrenden torde 6versynen jamvil bdra om-
fatta fragan om oOkat skydd fér arrendatorer av sommarstugutomter och andra
ligenheter mot uppsigning. Visserligen synes det mig, frimst med hinsyn till
risken for att jordigarna blir mindre villiga att upplita jord foér sidana dndamal
som avses med ligenhetsarrende, vara tveksamt om tvingande bestimmelser ro-
rande sddana arrenden bor inféras i 6kad utstrickning. Emellertid torde, sisom
tredje lagutskottet framhallit, béra utredas om reglerna rérande arrendetid och
uppsigning utan storre oligenheter for jordagarna kan andras sa att de ger arren-
datorerna storre trygghet.

Vid utredningen bor beaktas det material, som forebragts v1d tidigare utred-
ningar i de imnen som hir avses. Till utredningen bor vidare &verldmnas de av
mig omnimnda framstillningarna och, i férekommande fall, remissyttrandena
ver dessa. — — — I utredningsuppdraget bér givetvis ingd att Overviga och
avgiva forslag till indringar, som av utredningen mé finnas pékallade, jémvil i
andra hinseenden #n de som hiir sirskilt nimnts, i den man de dger samband med
eller eljest anknyter till de fragor som utredningen nirmast skall avse.

Direst utredningen anser att nigon friga bor losas innan utredningen i Gvrigt
ir firdig, bor delbetinkande avgivas. Jag tinker darvid sirskilt pad spérsmélet om
biittre skydd for arrendatorer av ligenheter.

Innan utredningen framligger forfattningsforslag bor samrad ske med lagbered-
ningen.?

2 Granlidens och Brasstorps sommarstugeféreningar, representerande ett antal arrendatorer
med stugor i Nykopingstrakten.

3 Med hiénsyn till lagberedningens édndrade arbetsuppgifter har samrddet begrinsats till frigor
av omedelbart gemensamt intresse.
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4. 1961 ars riksdagsirende angaende en inteckningsreform

Den som har sitt hus pa egen mark kan genom inteckning pantsitta fastig-
heten. For dgare av byggnad pa annans mark finns icke nagon lika enkel
och dndamalsenlig metod for att utnyttja byggnadens virde sdsom under-
lag for kredit. Fragan hur man skall kunna avliagsna denna olikhet och gora
det mojligt att inteckna ocksid byggnad pa annans mark togs upp i tva
motioner vid 1961 ars riksdag.! Motionirerna hemstillde, »att riksdagen
matte hos Kungl. Maj:t anhalla om utredning i syfte att fa till stind en legal
reglering som pa ett tillfredsstillande och betryggande sitt mojliggor att
byggnad pa annans mark kan nyttjas sdsom sidkerhet for kredit». I enlig-
het med utlatande av forsta lagutskottet (45/1961) hemstéillde riksdagen
hos Kungl. Maj:t, att motionera jamte utskottsutlatandet skulle 6verlamnas
till arrendelagsutredningen for att tagas i beaktande vid dess arbete. Kungl.
Maj:t har direfter genom beslut den 16 juni 1961 utan nirmare direktiv
overlimnat motionerna och utskottsutlatandet till utredningen. — Efter-
som fragan om pantsiattning av hus pa annans mark — som i det féljande
(s. 158) narmare skall utvecklas —- enligt utredningens bedémande far
anses dga storre aktualitet vid ldgenhetsarrende én vid jordbruksarrende,
redovisas drendet i detta betdnkande.

5. 1962 ars fritidsutredning

Genom kommunikationsministerns skrivelse den 9 april 1965 har utred-
ningen anmodats att avgiva yttrande 6ver 1962 ars fritidsutrednings bada
forsta betinkanden (del I »Utgéngslage och utvecklingstendenser», SOU
1964: 47 och del II »Friluftslivet i samhallsplaneringen», SOU 1965: 19). 1
fritidsutredningens forsta betiankande finns atskilliga uppgifter som bely-
ser férekomsten av sommarstugearrenden och andra markupplatelser for
fritidshus. Arrendelagsutredningen aterkommer hértill i kap. II.

Flera av fritidsutredningens forslag och synpunkter dger samband med
arrendelagsutredningens arbete, det giller framfér allt fritidsbebyggel-
sens markdispositionsformer. Fritidsutredningen konstaterar att frilufts-
livet i alla dess vixlande former dr en angeligenhet som omfattas med in-
tresse av nistan hela folket. Intresset for friluftsliv okar. Detta tar sig
framfor allt uttryck i onskemdl och planer pa fritidshus. Redan nu utgor
fritidshusen basen for ungefar en miljon méanniskors friluftsliv. I storstads-
regionerna och utmed kusterna har denna bebyggelse redan natt en sadan
omfattning att naturvardens och det rorliga friluftslivets behov av mark
pa manga hall ar allvarligt hotade. Omfattningen av oreglerad fritidsbe-

1 1: 496 av herr Schott m. fl. och II: 580 av herr Turesson m. fl. Motionerna ér likalydande.
Den fullstindiga texten aterfinnes bland andra kammarens motioner.
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byggelse ar stor. Omkring en tredjedel — ca 100 000 — av alla fritidshus
ligger pa arrenderad mark. Frekvensen anses vara anmirkningsvirt hog.
Denna bebyggelse inrymmer i méanga fall mycket otillfredsstillande 16s-
ningar. En hojning av fritidsbebyggelsens sanitira standard framstar som
behévlig. Medan fritidshusen tidigare mest anvindes fér sommarvistelse
overgar man allt mer till hus som kan anvindas under alla tider pa aret.
Sambhillets resurser har, nar det gillt att ordna fritidsbebyggelsen, icke
svarat mot samhillets ansvar och allménhetens efterfragan. Ifragavarande
avsnitt av utredningsuppdraget betraktas som sarskilt bradskande och ange-
laget, i synnerhet giller detta for storstadsregionerna. Det far 6verhuvud-
taget anses vara en angelidgen, samhillelig uppgift att pa basta sitt loka-
lisera och dimensionera de land- och vattenarealer som friluftslivet och
fritidsbebyggelsen behover. Statliga myndigheter bor starkare engagera
sig i den oversiktliga planliaggningen av friluftslivet. Aven detaljplane-
ringen, som ju i foérsta hand dr en kommunal angeligenhet, ir minga
ganger bristfallig. Det dr salunda péakallat att den i storre utstrickning fri-
gores fran fastighetsindelningen. Den vintade 6kningen av fritidsbebyggel-
sen kommer att krava fler detaljplaner. For att icke arbetet med dem skall
bli en flaskhals ar det angeliget att detaljplaneringen kan bedrivas i si
enkla former som mdgjligt. Den frihet som f. n. rader i friga om ritt till
gleshebyggelse har visat sig i viss utstridckning kunna missbrukas. Fritids-
utredningen foreslar sadana indringar i byggnadslagen att missférhillan-
dena skall kunna begrinsas. Bl. a. férordas en okad precisering av tiitbe-
byggelsedefinitionen i byggnadslagen.t

Fritidsutredningen diskuterar vidare olika former fér markdisposition
for fritidsbebyggelse. Savil #dganderitt som tomtritt befinnes lampliga,
dock anses att de nu gillande avtalsperioderna vid upplatelse av tomtritt
for bostadsandamal ir for langa. Fritidsutredningen anser att upplételse-
perioderna bor vara minst 20 ar. Eftersom fragan om en reform av tomt-
riattsreglerna ér foremal for 6versyn av 1963 ars markviardekommitté har
fritidsutredningen icke utarbetat nagot lagforslag i @mmet. Fritidsutred-
ningen har icke heller med konkreta lagforslag velat foregripa arrendelags-
utredningen. Fritidsutredningen uttalar sig dock kritiskt om lagenhets-
arrende som markdispositionsform for fritidsbebyggelse. Vid de av fritids-
utredningen gjorda inventeringarna visade det sig att en mycket stor del
av fritidsbebyggelsen saknade detaljplan, trots att den var sa tit, att den
enligt byggnadslagen i flertalet fall torde vara att beteckna som tétbe-
byggelse. Detta géllde i all synnerhet om den del (ca 35 %) av fritidsbe-
byggelsen som var beldgen pa arrenderad mark (del II s. 128). Fritidsutred-
ningen anfér hiarom.

Utredningen har i vissa delar av landet konstaterat koncentrerad fritidsbe-
byggelse pa 100-tals hus, dir marken upplatits genom arrende utan att detaljplan

Pa denna punkt foreligger ej enighet inom fritidsutredningen, se del II s. 255, 298, 301.
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forelegat. Utredningen har iiven triiffat pA den uppfattningen bland markigare
och lokala myndigheter att byggnadslagens bestimmelser av nagon anledning
icke skulle vara tillimpliga pa arrendebebyggelse. Det ir ytterst angeliget att
i forsta hand vira byggnadsnimnder informeras om att byggnadslagstiftningen
verkar lika pa all bebyggelse oavsett i vilken form upplatelse av mark sker. Over
huvud representerar den oreglerade, tiita arrendebebyggelsen pa sina hall stora
saneringsproblem. Dess inpassande i detaljplan torde i atskilliga fall icke kunna
ske utan att byggnader flyttas eller utgir pa lingre sikt.

Fritidsutredningen sammanfattar i andra delens 6 kap. sin kritik av be-
staimmelserna om ligenhetsarrende for fritidsbebyggelse och framligger
ocksd vissa synpunkter pa hur bestimmelserna limpligen bor utformas
(del II s. 160).

Gilllande lagstiftning innebir, att ligenhetsarrende kan avse vilket markomrade
som helst. Nagon siikerhet for att ett omrade, som arrenderas for fritidsbebyggel-
se, verkligen #dr limpligt foér detta éindamal finns inte. Tryggheten i besittningen
ar inte heller tillfredsstillande for husigaren. Skriftligt avtal ér inte erforderligt.
Om arrendetiden inte ér bestimd, skall arrendet upphéra att gilla efter det upp-
signing skett fran nagondera sidan. Om arrendetiden diremot #r bestamd, kan
arrendet bringas att upphdra genom uppsigning i samband med utgingen av
denna tid.® Systemet med arrende medger inte heller, att fritidshuset kan belanas,
eftersom byggnad pa ofri grund utgér 16s egendom. Sammanfattningsvis kan sigas,
att ligenhetsarrende utgér en alltfér 16slig och osiker markdispositionsform
for att kunna utgora ett limpligt underlag fér en si betydande och langsiktig in-
vestering, som byggandet av ett bostadshus utgor.

Om lidgenhetsarrende skall kunna anviindas foér fritidsbostadsindamal krivs
enligt fritidsutredningens mening en reform av reglerna hirom dirhiin, att de
nirmar sig vad som niamnts eller skisserats ovan foér tomtrittsinstitutet. Princi-
piellt vill fritidsutredningen hiivda, att en byggnadstomt som upplates genom
arrende for bebyggelse méste definieras med samma omsorg och fylla samma krav
pé dndamalsenlighet som ett omréide, som foérsiiljes eller upplates med tomtriitt
for samma dndamal. Detta syfte vinnes enklast genom inférandet av ett krav, att
foremdl for arrende for bostadsindamal skall vara fastighet. Om obligatoriska
langa upplatelsetider med fast avgild befinnes vara en oframkomlig viig, bor i
stiillet 6vervigas linga upplitelsetider mot indexreglerad avgift eller alternativt
mojlighet att efter kortare perioder ompréva avgilden med hinsyn till intriiffad
penningvirdefordndring. Fritidsutredningen vill under alla férhallanden bestimt
avstyrka siddana former for ligenhetsarrende, som méjliggdér for markigaren att
successivt hoja arrendeavgiften med utnyttjande av det tvangslige en nyttjande-
rittshavare befinner sig i som investerat ett avseviirt byggnadskapital pa ofri
grund. Fritidsutredningen kommer dock inte att framligga nagra forslag i dmnet,
som dr foremdl for sirskild utredning genom 1959 ars arrendelagsutredning.

* Uppsidgning erfordras icke, om avtalet ej innehaller sirskild klausul didrom.
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II. Frekvensundersokningar

1. Forekomsten av ligenhetsarrende for fritidsbebyggelse

I maj 1960 utsinde arrendelagsutredningen ett frageformuldr for att utréna
forekomst och synpunkter i forsta hand betriffande sommarstugearrende
(formuléret, betecknat nr 2, aterges som bilaga 1). Formuléret tillstalldes
lansstyrelserna, overlantmétarna, Svenska stadsforbundet, Svenska pasto-
ratens riksférbund, Sveriges skogsigareforbund och Sveriges jordidgarefor-
bund. Betriaffande linsstyrelserna framhélls att de fére avgivande av svar
borde infordra yttrande av dels lansarkitekten, dels byggnadsniamnden
i kommuner dir utarrendering av mark fér sommarstugebebyggelse var
sarskilt vanlig, dels ock representativa och for lansstyrelsen kanda for-
eningar av ligenhetsarrendatorer.

Frageformuliret besvarades av samtliga linsstyrelser och éverlantmatare,
Svenska pastoratens riksforbund, Sveriges skogsiagareforbund och Sveriges
jordigareforbund. Nagra av myndigheterna och Svenska stadsférbundet in-
sinde i stillet for eller jamte egna svar yttranden, som av dem infordrats
fran andra myndigheter och sammanslutningar. Sidlunda inkom yttranden
fran samtliga linsarkitekter, 87 distriktslantmitare, 163 byggnadsnimn-
der, fastighetskontoren eller motsvarande kommunalt organ i Stockholm,
Goteborg, Malmé, Norrképing, Hilsingborg och Visteras samt fran sex
sommarstugeigareféreningar och en koloniférening. Svaren — sammanlagt
338 — innehaller manga virdefulla upplysningar och synpunkter. Trots den
tid som forflutit sedan svaren avgavs, torde de alltjimt pa det hela taget
vara representativa. De kommer dérfor i det foljande att dterges i samman-
drag.

Formuliirets forsta fraga 16d: Ar utarrendering av mark for sommar-
stugebebyggelse en vanlig foreteelse inom Edert verksamhetsomrade? 1 197
svar sades att foreteelsen var vanlig. I 99 att den var mindre vanlig. I 44
svar sades att tendensen pekade pa en 6kning, medan i 11 sades att tenden-
sen minskade.

Att sommarstugearrende ir en vanlig foreteelse uttalades bl. a. av lans-
styrelserna i Stockholms, Sédermanlands, Ostergotlands, Kronobergs, Kal-
mar, Gotlands, Hallands, Vistmanlands och Géavleborgs lan, av ldnsarki-
tekterna i Stockholms, Sodermanlands, Ostergétlands, Kronobergs, Kalmar,
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Gotlands, Blekinge, Kristianstads, Hallands, Goteborgs och Bohus, Alvs-
borgs, Skaraborgs, Virmlands, Orebro, Vistmanlands, Gavleborgs, Vister-
norrlands, Visterbottens och Norrbottens lin, av 93 av de tillfragade 163
byggnadsnimnderna (det mé erinras att fragan riktats i forsta hand till
namnder i kommuner diar sommarstugebebyggelse ansetts sirskilt vanlig),
av overlantmdtarna i Sodermanlands, Ostergotlands, Kronobergs, Kalmar,
Gotlands, Blekinge, Hallands, Alvsborgs, Skaraborgs, Virmlands, Orebro,
Vistmanlands, Kopparbergs, Givleborgs, Visternorrlands och Norrbottens
lan, Stockholms stads fastighetskontor, Sveriges skogsdigareforbund och
Sveriges jorddgareforbund. Sommarstugearrenden ir en ovanlig eller mind-
re vanlig foreteelse enligt yttranden avgivna av bl. a. linsstyrelserna i
Kristianstads och Jamtlands lin, linsarkitekterna i Malmoéhus och Jamt-
lands lin, 44 av de 163 byggnadsndmnderna, 6verlantmdtarna i Stockholms,
Jonkopings, Malmohus, Goteborgs och Bohus samt Jamtlands lin, fastighets-
Lkontoren eller motsvarande i Goéteborg, Malmo, Halsingborg och Visteras.
Stockholms stads fastighetskontor uppgav att kontoret suthyrde» cirka
3 500 kolonitradgardslotter. Upplatelserna skedde huvudsakligen till for-
eningar, vilka sedan i sin tur upplat mark till lottinnehavarna. Cirka 500
lotter »uthyrdes» emellertid direkt till lottinnehavarna. Hirutover »ut-
hyrde» kontoret sedan gammalt tills vidare ett 40-tal markomraden for
uppférande av sommarbostiader. '
Distriktslantmdtaren i Osthammars distrikt framhéll att antalet nytt-
janderittsupplatelser for sommarstugeindamal kunde beddmas till i vart
fall mindre éan 10 procent av det totala antalet upplitelser for sidant inda-
mal under den senaste femdarsperioden. Overlantmdtaren i Sédermanlands
lan uppgav att utarrendering av mark for fritidsbebyggelse var en mycket
vanlig foreteelse inom lidnet med storst frekvens utefter Ostersjons och
Milarens strinder. Av en av ldnsstyrelsens planeringssektion verkstilld
inventering per den 1 januari 1957 av férekomsten av hus for icke-perma-
nent bosittning inom fjorton kommuner i linet framgick att inom dessa
kommuner fanns cirka 2 000 sportstugor pa egen grund och cirka 1 800 pa
annans grund. Inom Kafjirdens och H6l6 kommuner dominerade sport-
stugor pa annans grund helt 6ver dem pa egen grund. Enligt linsarkitekten
i Ostergétlands lin torde ungefir halva antalet sommarstugor vara upp-
férda pa arrenderad mark. Overlantmdtaren i samma lin uppskattade to-
tala antalet sommarstugearrenden till 3 0004 000, mojligen nagot mera.
Overlantmdtaren i Jonképings lin meddelade bl. a. att foreteelsen var van-
ligast i Jonkopingstrakten inom en zon, dir viigavstandet fran staden i ail-
manhet icke éversteg tva mil. Overlantmdtaren i Kronobergs lin ansag att
sommarstugearrenden var en vanlig foreteelse. Sarskilt var detta fallet in-
vid de storre sjoarna bl. a. i Sunnerbo hirad. Vid sjén Bolmens 6stra strand
torde arrendeomradena kunna riknas i hundratal. Men #ven vid andra
sjoar, t. ex. sjon Salen, var antalet betydande. Linsarkitekten i Kalmar lin
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uttalade att utarrendering av mark for fritidsbebyggelse syntes vara en
mycket vanlig foreteelse. P& vissa hall forefoll forsaljning till och med hora
till undantagen. Aven i de fall dir kommunen var markigare syntes ut-
arrendering vara en normal atgard. Overlantmdtaren i Kalmar lin framholl
bl. a. att det forekom att mindre skirgardsfastigheter av typen ofullstindiga
jordbruk genom utarrendering av tomter och sommarstugor kunde erhalla
viss inkomst vid sidan av jordbrukets och fiskets ofta ringa avkastning. Det
forekom dven i storre skala bedriven arrendeverksamhet, did markigaren ut-
arrenderade ett flertal antingen bebyggda eller obebyggda tomter. Overlant-
mdtaren i Gotlands lin uppgav att ifragavarande foreteelse forekom i be-
tydande utstrickning. Overlanimditaren i Blekinge lin uppgav att utarren-
dering av mark for sommarstugebebyggelse under de senare aren bérjat
bli allt vanligare. Mest utbredd var foreteelsen inom de vistra delarna av
lanet. Enligt ldnsarkitekten i Kristianstads ldn var utarrendering av mark
for sommarstugebebyggelse en vanlig foreteelse. Vanligt var ocksé att kyrk-
lig mark utarrenderades och under senare ar syntes privata markégare i
allt storre omfattning upplata mark mot arrende. Overlantmdtaren i Kri-
stianstads lin ansag foreteelsen vara relativt vanlig inom de sédra och 6stra
delarna av linet. Den forekom endast i ringa omfattning i de vistra delar-
na och knappast alls i de centrala delarna av linet. Enligt ldnsarkitekten i
Malméhus lin hade sommarstugearrendena hittills haft sin storsta omfatt-
ning inom Rengs kommun. Har var det i forsta hand Lunds domkyrka samt
Rengs pastorat och kommun som statt for upplatelserna. Utarrendering i
storre omfattning forekom enligt distrikislantmdtaren i Ystads distrikt dels
inom den s. k. kronoskogen i Klagstorps kommun (cirka 180 omraden inom
faststalld byggnadsplan), dels a en fastighet i Sjobo koping (cirka 200 om-
radden) och dels inom Ystads Sandskog (cirka 500 sommarstugor). Ldns-
arkitekten i Hallands lin uppgav att utarrendering av mark fér sommar-
stugehebyggelse var en vanlig foreteelse inom ldnet. Vanligtvis utarrende-
rades relativt sma tomtplatser for enklare slag av fritidsbebyggelse. For en
del omraden hade byggnadsplan faststillts. Overlantmdtaren i Hallands ldn
framholl att en del av planlaggningen av sommarstugeomradena skett med
tanke endast pa arrendeupplatelser och ej for att mojliggora fastighets-
bildning. Distriktslantmadtaren i Halmstads distrikt uttalade att arrende-
upplatelse var regel, da det gillde mycket enkel fritidsbebyggelse (masonit-
stugor o. d.) och ifrdgavarande upplatelseform var da ofta foreskriven
i byggnadsplanebestimmelserna. Enligt distrikislantmdtaren i Varbergs di-
strikt hade det blivit modernt att anligga smastugebyar med arrendetomter.
Utarrendering av mark for sommarstugebebyggelse var enligt linsarkitek-
ten i Goteborgs och Bohus lin av relativt betydande omfattning.

Foreteelsen torde sivil nu som tidigare kunna betraktas som en vanlig 16sning

pa tomtplatsfrigorna pa skilda hall med utbredning till savél skirgards- som in-
landsomraden. Sommarstugebebyggelsens starkt markerade utveckling har vis-
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serligen lett till en omfattande planeringsverksamhet och fastighetsbhildning, som
efter hand kan siigas ha tagit upp och legaliserat en stor del av de tomtplatsbild-
ningar, som grundats pa vixlande former av mark- och lagenhetsarrenden. — — —
Dessa uppgifter syntes ganska klart visa pa att markupplatelsen for sommarstuge-
bebyggelse under perioden mellan de senaste taxeringarna till stor del givits
formen av markarrenden. Vid inventeringsutredningen fér taxeringsarbetet hade
dessutom framkommit ett icke obetydligt antal byggnader av enklare beskaffen-
het, s. k. byschbebyggelse, vars viirde bedémts ligga liigre én angivet ldgsta grins-
virde for taxeringen (ldgre &n 3 000 kronort) Denna bebyggelse torde overviagande
ligga pa mark, som for kortare eller lingre tid var upplaten i arrendeavtal.

Overlantmdtaren i Géteborgs och Bohus lin ansag att for linet i dess
helhet arrendeupplételser av sommarhustomter var mindre vanliga. Gdétc-
borgs stads fastighetskontor uppgav.

I en storstads omgivningar #r tillgingen pa limplig mark foér fritidsomraden
och sommarstugebebyggelse av vital betydelse. Staden har diirfér i stor omfatt-
ning forvirvat dylika omriden, anordnat friluftsbad och andra liknande anliigg-
ningar pa dérfér lampliga platser, framdragit promenad- och ridvigar m. m.
Vissa omraden har utarrenderats till triidgardskolonier, vilka pa grund av kom-
munikationernas utveckling numera kan placeras pa relativt langt avstand frin
staden. Det kan i detta sammanhang niimnas, att tridgardskoloniernas syfte allt
mer synes ha forskjutits fran det ursprungliga tridgardsodlandet till att bliva
sommarstugebebyggelse med méjlighet till vistelse i orérd natur som huvudsak.
Utarrendering till enskilda personer har endast skett betriiffande markomraden,
som redan vid stadens forvirv varit upplatna foér sidan bebyggelse.

Enligt ldnsarkitekten i Alvsborgs lin hade utarrendering av tomtplatser
fér sommarstugor blivit en alltmer vanlig foreteelse icke minst utmed sjo-
strander. Distriktslantmdtaren i Vittle distrikt uppgav.

Eftersom arrendering i regel tillgripes férst sedan legal fastighetsbildning ej
kunnat genomfdras, far sjilvfallet lantmiiteriet ej vetskap hirom. Ett stort antal
avstyckningar har dock #gt rum under senare ir innebirande legal fastighets-
bildning av gamla arrendelotter — [6rritiningar som i regel iéiro svara att genom-
fora.

Overlantmdtaren i Skaraborgs lin forklarade att utarrendering av mark
fér sommarstugebebyggelse var synnerligen vanlig i linet. Frekvensen vix-
lade emellertid starkt mellan olika orter. Totala antalet dylika arrenden tor-
de sannolikt ungefirligen uppga till 1200 4 1400 och det arliga tillskottet
bedémdes till 60 & 70. Distriktslanimdataren i Lidkdpings distrikt uppskat-
tade att 75 a4 80 procent av alla sommarstugor var beligna pa ofri grund.
Byggnadsndmnden i Husaby kommun uppgav att det torde finnas cirka
175—-200 sommarstugor inom kommunen, vilka i cirka 98 procent av fallen
ar beldgna pa arrenderad mark.

Lansarkitekten i Virmlands lin ansag att sommarstugearrenden var en
vanlig foreteelse. Byggnadsnimnden i Karlstad uttalade att antalet sommar-
stugor pa ofri grund inom stadens omrade uppgick till cirka 450. Byggnads-

* Genom lagéindring den 26 maj 1965 (nr 120) har beloppet frin och med den 5 juni 1965
hojts till 5 000 kronor.
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nidmnden i Hammaré képing meddelade att enligt verkstélld utredning fanns
inom kopingen mellan 900 och 1000 sommarstugor, varav uppskattningsvis
350—400 var byggda pa ofri grund. Owverlantmdtaren i Virmlands lan
uppgav.

Forhallandena iro ocksid ganska skiftande inom olika delar av linet. Inom
nordviistra, norra och nordéstra delarna #r trycket fran sommarstugekdpare gan-
ska litet och hir #r det vanligen nedlagda torpligenheter eller bortrationaliserade
brukningscentra som direkt forsiljas fér sommarstugeindamél. Hir férekommer
alltsi inte utarrendering av tomtplatser i nigon stérre omfattning. I nérheten av
de storre titorterna och i Vinernbiickenet, diir efterfragan pa sommarstugetomter
ir ganska stor, torde emellertid utarrendering av mark for sommarstugebebyggel-
se kunna rubriceras som en vanlig foreteelse. Distriktslantmiitarna, som sitta inne
med en god lokalkinnedom har hir nimnt siffror frin 90 procent i Séffletrakten
till 40 4 50 procent inom &vriga delar av de typiska sommarstugeomradena.

Distriktslantmditaren i (davarande) Munkfors distrikt forklarade, att den
ritt omfattande sommarstugebebyggelsen inom distriktet med f4 undantag
var beligen pa arrenderad mark. Linsarkitekten i Orebro lin uttalade att
sommarstugearrenden var timligen allmint férekommande och detta var
apeciellt fallet inom strand- och skogsomraden invid de storre stiderna.
Enligt éverlantmitaren i Orebro lin var arrendeformen sarskilt vanlig inom
Nirkesdelen av linet, medan upplitelse med idganderitt var vanligare i
bergslagsdelen. Lénsstyrelsen i Vistmanlands lin uppgav att sommarstuge-
arrenden var en ganska vanlig foreteelse, sirskilt vid Milarstrinderna.
Overlantmiitaren i Vistmanlands lin ansag att foreteelsen var mindre van-
lig i linets nordéstra del men mycket vanlig i ovrigt sirskilt vid Malaren.
Distriktslantmdtaren i Sala distrikt hade funnit att utarrendering var en
sillsynt foreteelse betriffande enskild mark. Betraffande kronans och kom-
muners mark hade sadan utarrendering diremot skett i stor utstrickning.
Enligt éverlantmdtaren i Kopparbergs lin syntes utarrendering av mark for
sommarstugebebyggelse forekomma relativt allmint inom den sddra lins-
delen, medan i 6vriga delar av linet detta slag av arrende var mindre
vanligt. Linsarkitekten i Givleborgs lin uttalade att arrendeformen torde
vara den vanligaste formen for upplatelse av tomtplats fér sommarstuge-
bebyggelse. Byggnadsndmnden i Sandviken uppgav att inom stadens om-
rdde fanns pa arrenderade jordomriden cirka 300 sommarstugor, varav
cirka hilften med ett taxerat virde overstigande 3 000 kronor. Overlant-
mitaren i Givleborgs lin ansig att sommarstugorna i ungefir hilften av
alla fall var beligna pa arrenderad mark. Overlantmdtaren i Vdsternorr-
lands lin framholl att arrendetomternas andel i det totala antalet som-
marstugeligenheter varierade starkt for olika delar av linet men kunde
genomsnittligt antas ligga mellan 10 och 20 procent. Av yttrandet fran
distriktslantmdtaren i Kramfors distrikt framgar att utarrendering var
en vanlig foreteelse. Omkring halva antalet nybildade fritidsbostads-
fastigheter var silunda bebyggda vid avstyckningstillfillet. Enligt bygg-
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nadsnimnden i Tuna kommun fanns inom kommunen minst 400 sommar-
stugor placerade i nirheten av Ljungan eller andra vatten inom alla delar
av kommunen och cirka 35—40 procent av stugorna var uppférda pa ar-
renderade tomtplatser. Ldnsstyrelsen i Jamtlands lin uttalade att sommar-
stugearrenden férekom i timligen ringa omfattning. Denna uppfattning
delades av dverlantmdtaren i linet. Ldnsarkitekten i Visterbottens lan
konstaterade att utarrendering i stor omfattning férekom i omgivningarna
till stiderna Umea och Skellefted. I lanets inre férekom nistan undantags-
16st arrenden utmed linshuvudvig 361 inom Tiarna socken och lidnsvéigen
1067 utmed Kultsjon (strickan Stalon—Saxnis) i Vilhelmina socken. Over-
lantmdtaren i Visterbotiens lin uppgav.

Utarrendering av sommarstugetomter forekommer foretridesvis i kustlandet
och i fjillbygden. Utarrendering #r vanligast pA mark som tillh6r bysamfillighet,
allménning, bolag eller det allmiinna. Betriiffande mark som tillhor enskild per-
son dr arrendeformen mer ovanlig.

Ldinsstyrelsen i Norrbottens lin uppgav att sommarstugearrenden var en
vanlig foreteelse inom linets kustland, men att de, dock i mindre omfatt-
ning, féorekom #ven i inlandet i anslutning till de storre tatorterna. Liksom
linsstyrelsen betecknade éverlantmdtaren i Norrbottens lin arrendeupp-
latelserna som en vanlig foreteelse i linets kustland. De lokala variationerna
var dock betydande.

I Nederkalix skirgardsomrade exempelvis ligger sommarbebyggelsen till klart
overvigande del pa arrenderad mark. Distriktslantmitaren i Luled distrikt har
gjort en grov uppskattning av antalet arrendeupplételser for sommarstugor i Ne-
derluled socken — som bland annat omfattar kustregionen omkring Luled stad —

och dirvid kommit till ett antal av omkring 350. Som jédmforelse kan némnas att
det totala antalet sommarstugor i socknen icke torde understiga 2 500.

Sporsmélet om foreteelsen sommarstugearrende visar ékande eller mins-
kande tendens berérdes i sammanlagt 56 yttranden. De 26 remissinstanser,
som angav en ékande tendens, var linsstyrelserna i Stockholms, Gotlands,
Blekinge, Hallands, Alvsborgs och Vistmanlands lin, ldnsarkitekterna i
Stockholms, Gotlands, Blekinge, Kristianstads och Alvsborgs lan, bygg-
nadsnimnderna i Brikne-Hoby i Blekinge lian, Arstad och Falkenbergs stad
i Hallands lin, Eninger i Givleborgs lin samt Umea landskommun och
Nordmaling i Vasterbottens lan, éverlantmdtarna i Stockholms, Gotlands,
Blekinge, Kristianstads, Hallands, Alvsborgs, Skaraborgs, Virmlands och
Kopparbergs lin och 17 distriktslantmdtare. Minskande tendens angavs av
lansstyrelsen i Vdisternorrlands lin, ldnsarkitekten i Visternorrlands lin,
byggnadsndimnderna i Viarnamo, Tjust-Ed i Kalmar ldn, Kode i Goteborgs
och Bohus lin, Stora Lundby i Alvsborgs ldn, Mélltorp i Skaraborgs ldn och
Njurunda i Visternorrlands lan samt bl. a. tre distriktslantmadtare.

Efter det arrendelagsutredningens mera o6versiktliga undersékning gjor-
des har — framst for andra dndamal — en betydligt mera fullstiandig in-
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ventering av landets totala bestand av fritidsbebyggelse gjorts av fritids-
utredningen. Dess forsta betankande innehaller utférliga uppgifter om fri-
tidsbebyggelsens omfattning, karaktir och lokalisering.? De déarvid fram-
komna siffrorna hanfor sig till arsskiftet 1962/63 och grundar sig pa svar
pa frageformulir som tillstallts alla lénsstyrelser och kommuner. Inven-
teringen visade att det fanns i runt tal 297 000 fritidshus. Det verkliga an-
talet ansags emellertid vara nagot stérre. Som fritidshus riknades vid in-
venteringen dels for fritidsindamal uppférd bostad, dels férutvarande per-
manent bostad, som tillhort eller tillhérde jordbruk, skogsbruk, fiske m. m.
och som vid inventeringstillfillet varaktigt disponerades huvudsakligen for
fritidsdndamal. Kolonistugor och tillfédlliga 6vernattningsstugor riknades ej.
De 297 000 fritidshusen indelades i f6ljande kategorier.

Antal
(runda tal) Procout

Fritidshus pa egen grund.......... 180 000 61
» » arrenderad mark..... 101 000 34

» i form av fritidsbyar

eller enstaka hus for ut-
hgening: <150 N Lt 16 000 5
Summa fritidshus 297 000 100

Frekvensen av arrendebebyggelsen vixlade betydligt mellan olika delar
av landet. I Gavleborgs lan utgjorde den 73 % av alla fritidshus och i Stock-
holms ldn 8 %. For 6vriga lin vixlade frekvensen mellan 68 % (Orebro)
och 23 % (Goéteborgs och Bohus). Ridknat i absoluta tal fanns de flesta av
de pa arrenderad mark stdende fritidshusen i Hallands lin (9 832) och
Gévleborgs ldn (9358). De minsta talen representerades av Jamtlands lan
(1256) och Gotlands lan (1 010).

En annan indelningsgrund utgjorde forekomsten av fritidsbebyggelse med
hinsyn till beligenhet och behov av plan. Undersékningen visade darvid
foljande.

Antal

(runda tal) e

Fritidshus inom omrade med detalj-
Plabalion & ¥ vl sl U AR 133 000 45
Fritidshus i form av annan tétare be-
byggelse (grupper om minst 10 hus
med en tdthet av minst 1—2 hus

DEryDELEEIT) S BN R R e it o 80 000 27
Fritidshus i spridd bebyggelse ...... 85 000 28
Summa fritidshus 298 000 100

2 SOU 1964: 47 s. 92.
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Ett visst samband mellan frekvensen av »arrendebebyggelse> och behovet
av plan kan utlisas redan i siffermaterialet. Av alla lin hade Stockholms lin
den ligsta frekvensen arrendebebyggelse (8 %) och samtidigt (jamte Kro-
nobergs och Kristianstads lan) den lagsta frekvensen oreglerad, tit fritids-
bebyggelse. De tre lin som hade den forhallandevis mesta arrendebebyggel-
sen — Géavleborgs (73 %), Orebro (68 %) och Visterbottens (64 %) — horde
ocksé till de fyra lin som hade den storsta frekvensen av oreglerad, tit fri-
tidsbebyggelse. Denna var hogst i Visterbottens lin (54 %), dirniast kom
Orebro lidn (43 %) och Kopparbergs lan (43 9 )% samt Givleborgs lin (42 % ).

2. Forekomsten av vissa upplatelsevillkor

Till arrendelagsutredningen har under arbetets gang vid resor och korre-
spondens éverlimnats sammanlagt 90 olika kopior och formulir till kontrakt
for »bostadsarrende»>. Fem avsdg mark for helarsbostider. De 6vriga var
sommarstugearrenden. Flera av kontrakten och formuliren har kommit
till anvéndning vid ett stort antal upplatelser, sammanlagt med all sikerhet
atskilliga tusen. — Ett livstidskontrakt fanns i den undersékta samlingen.
Tre kontrakt avsag upplatelse tills vidare. Siffran dr anmirkningsvirt 1ag
men forklaras av att tills-vidare-avtalen i allménhet icke torde ges skriftlig
form. — Tio (ej ifyllda) kontraktsformuliar férutsatte upplatelse pa viss
tid. Ett av dessa inneholl villkoret att upplatelsen upphérde vid arren-
datorns dod. Ett kontrakt som avsidg 20 ar foreskrev att upplatelsen upp-
hérde, om arrendatorn limnade sin tjéanst hos jordigaren. De kontrakt som
inneholl utsatt bestdimd tid var 76. Frekvensen inom denna grupp av olika
arrendetider framgar av foéljande uppstéllning. (I de fall kontraktet inne-
hiller forlingningsklausul avser den hir limnade uppgiften endast den
forsta arrendeperioden).

Arrendetid i ar Antal kontrakt
49 9
46 1
30 3
25 7
20 5
15 3
10 21

7 1
5 15
3 1
2 2
1 8

76

Av de 90 kontrakten innehéll 7 klausul angiende nagot slag av options-
ritt for arrendatorn. Den forsta arrendeperioden utgjorde i dessa 7 fall:

# I Kopparbergs lidn utgjorde frekvensen fritidshus pa arrenderad mark 26 9.
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arrendatorns livstid i ett fall, 20 ar i ett fall, 10 ar i tre fall och 5 ari ett fall.
I det sjunde fallet, som avsag ett kontraktsformulir, var tiden for den forsta
perioden ej utsatt. Optionsritten var i allménhet bestimd pa det sattet att,
om jordiagaren vid den avtalade tidens slut skulle fortsidtta med utarren-
deringen, arrendatorn dgde foretradesritt till arrendet om Overenskommel-
se om villkoren kunde triffas. Icke i nagot fall foreskrevs att jordagarens
viigran till fortsatt utarrendering eller villkoren for densamma skulle

provas av nagot opartiskt organ. Riitt for vardera parten — vid utebliven
uppsigning — till automatisk forlingning av avtalets giltighetstid fanns i

33 fall. Tiden for forlingningen utgjorde 10 ar i 2 fall, 5 ari 13 fall, 1 4r i 15
fall och var i de resterande 3 fallen ej sirskilt angiven. Uppsigningstiden
var vanligen sex ménader eller ett ar. I ett fall var den tre r och i ett annat
en méanad. Bland de 90 kontrakten fanns det 12 fall diar arrendetiden var
5 ar eller mindre och dir arrendatorn icke hade vare sig optionsritt eller
ratt till automatisk forlingning. I dessa 12 fall ingér icke de tre fall dér
arrendet gillde endast tills vidare. Ett kontrakt som upptog arrendetiden
till fem ar utan att medgiva arrendatorn ritt till vare sig automatisk for-
lingning, optionsriitt eller 16sen for byggnader vid upplatelsens upphorande,
anvindes av jordigaren for ett 80-tal liknande upplatelser. Ett annat kon-
trakt, som av en jordigare anviindes for nagot 6ver 100 upplatelser, gillde
tills vidare med en méanads uppsigningstid.

En av fragorna i arrendelagsutredningens frageformulir lydde: Pd vilka
villkor i frdga om upplatelsetid, avgild m. m. brukar dylika upplitelser (for
sommarstugebebyggelse) vanligen ske? Av de 241 myndigheter och orga-
nisationer som avgivit ett positivt svar pa fragan svarade 78 att mycket
varierande uppldtelsetider tillimpades. 19 svarade att upplatelse pa obe-
stimd tid var vanligast, 50 svarade att 5 ar var vanligast, 49 svarade att
6—10 ar var vanligast, 11 svarade att 11—25 ar var vanligast och 34 sva-
rade att upplatelsetider p4 mer an 25 ar var vanligast. Dessa siffror synes
ge vid handen att de vanligaste upplatelsetiderna ar fran fem till tio ar.
Upplatelser pa arrendatorns livstid synes vara séllsynta.

Overlantmiitaren i Stockholms lin uttalade att upplatelsetiden syntes
variera avseviart, fran ett ar upp till 50 ar. Vanlig upplatelsetid syntes vara
tio Ar, men i vissa fall forekom #ven upplatelser pa arrendatorns livstid.
Enligt Stockholms stads fastighetskontor uppliits kolonitridgirdslotter pa
varierande tid fran ett ar till livstid. Vanligaste upplatelsetiden hade dock
hittills varit 25 ar. Staden #igde dock alltid ritt att uppséga kontraktet under
arrendetiden, varvid ersittning skulle utgd med hansyn till kvarvarande
arrendetids lingd. Vid nya upplatelser (inom s.k. fjarrkoloniomrade) var
det dock kontorets avsikt att 1ata upplatelsetiden gélla for livstid med bibe-
hallen ritt till uppsigning under upplatelsetiden mot ersittning. Byggnads-
nimnden i Enképing uppgav att den forsta upplatelsen normalt gillde for
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nio ar, varefter arrendet forlingdes pa obestimd tid, om arrendatorn befun-
nits vara till belatenhet. Enligt byggnadsniamnden i Vistlands kommun i
Uppsala lin gillde arrendet i nistan samtliga fall ett ar i sdnder. Savitt
linsstyrelsen i Sédermanlands lin kunnat inhdmta kunde tiden fér upp-
latelsen vara sa kort som ett &r men var ofta lingre, stundom 49 ar. Bygg-
nadsnimnden i Holé kommun i samma lan uppgav att arrendetiden van-
ligen var fem &r och att det normalt endast var s.k. stugplats som arren-
derades. Lénsstyrelsen i Ostergétlands lin hyste den uppfattningen att upp-
latelsetiden varierade starkt inom olika delar av linet, I de flesta fall syntes
dock kontrakten avse en tid av minst tio ar. Linsarkitekten i samma lin upp-
gav att arrendatorerna i en del fall tillférsikrats ritt till f6rlingning av upp-
latelsetiden, men da avgilden ofta ej var reglerad i kontraktet, kunde dock
denna ritt vara forhallandevis illusorisk. Byggnadsnidmnden i Ndssjé upp-
gav att samtliga arrendetomter var upplatna pa antingen 25 ar eller 49 ar.
Sa var ocksé fallet enligt byggnadsnimnden i Bjorké kommun i Jonkdpings
lin. Enligt byggnadsnimnden i Skirstads kommun i samma lin var arrende-
tiden mestadels ett ar eller »sa linge simjan varar.» Byggnadsnimnden i
Vislanda kommun i Kronobergs lin uttalade att i manga fall forelag endast
muntliga avtal, vilka oftast inskrinkte sig till 6verenskommelse om arrende-
avgiftens storlek och siittet for dess erliggande. Enligt distriktslantmdlaren
i Sunnerbo distrikt varierade avtalstiden mellan 10 och 30 ar. Linsarkitekten
i Kalmar ldn uppgav.

Arrendetiderna skiftar mycket. I vissa omraden forefaller tider pa 1 till 5 ar vara
det vanligaste, Icke minst synes muntliga 1-arsavtal vara en vanlig form sirskilt

inom titbebyggda omraden med en enklare typ av bebyggelse. P4 andra platser
synes 10-arsavtal vara det vanligaste. Aven langtidsavtal upp till 49 ar forekommer.

Inom verksamhetsomradet fér Tjust-Eds byggnadsndmnd i samma lin
skedde upplatelserna som regel pa 49 ar. Byggnadsnimnden i Loftahammars
kommun uttalade att kortare avtalstider dn 20 ar endast forekom i nagot
enstaka fall och byggnadsnidmnden i Ryssby kommun angav att upplatelse-
tiden vanligtvis inte var bestimd. Ldnsstyrelsen i Gotlands ldn uppgav att
upplatelsetiden i allménhet var 49 ar. Byggnadsnimnden i Stenkumla kom-
mun i samma lin uppgav diremot att den vanligaste upplatelsetiden var
fem ar. Linsarkitekten i Blekinge lin uppgav att upplatelsetiden i allménhet
var tio ar, undantagsvis 25 ar och i séllsynta fall 49 ar.

Liinsarkitekten i Kristianstads lin uttalade att villkor och upplatelsetid
varierade. Vid arrende av fideikommissmark inom Trolle-Ljungby och Ive-
tofta socknar sades skriftliga avtal med bestimda arrendetider endast fore-
komma i undantagsfall och i dessa fall hade arrendetiden tidigare varit tio
ir men var numera begrinsad till fem ar. I 6vervigande antalet fall hade dock
endast muntligt avtal triaffats om tillstind att placera sommarstugan pa viss
plats. Enligt distriktslantmiitaren i Angelholms distrikt var avtalstiden ofta
49 ar paA grund av arrendeavtalens speciella natur av alternativ till képe-
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avtal. Byggnadsndmnderna i Rengs, Loddekopinge och Norra Frosta kom-
muner i Malmdéhus lin ansig att upplatelsetiden vanligtvis var 49 ar. Samma
uppfattning hyste distriktslantmdtaren i Malmo distrikt. Fastighetskontoren
i Hilsingborg och Malmé uppgav att upplatelsetiden var ett 4r med tre mana-
ders uppsiagningstid. Linsstyrelsen i Hallands ldn uppgav.

Upplatelsetiden iir synnerligen varierande. Mestadels torde upplatelsetiden — da

sddan 6verhuvud taget faststillts i arrendeavtalet — vara kort. En tidsperiod av
fem ar torde sannolikt vara den vanligast férekommande,

Att arrendetiderna ir korta och sillan langre dn tio ar bekréftades av bl. a.
distriktslantmdtarna i Varbergs och Kungsbacka distrikt. Overlantmdlaren
i Goteborgs och Bohus lidn uppgav.

Betriiffande upplatelsetiden #r variationerna mycket stora: fran ingen uppgiven
tid vid muntligt avtal och ettirsupplatelser for mycket provisorisk sommarbebyg-
gelse till 49-arsupplatelser, Inom samtliga distrikt utom Goteborgs norra distrikt
och betriffande vissa fall Aven Sunnervikens distrikt synes langtidsarrenden vara
de vanligast forekommande.

Distriktslantmdtaren i Goteborgs norra distrikt yttrade.

I de fall orsaken till arrendeupplatelsen ir onskan att undvika fastighetsbild-
ningsatgird ir langtidsarrende vanligt. Arrendeavgiften erligges da ofta pa en
gang vid tilltridet, Det forekommer fven att kontrakt skrives med det innehall,
att omradet upplates pa arrende pa exempelvis tio ar mot arlig arrendeavgift med
16fte till arrendatorn att direfter fa forviarva omradet efter visst pris per kvadrat-
meter, varjimte ibland stadgas att erlagda arrendeavgifter skola riknas som avbe-
talningar & kopesumman.

Byggnadsnimnden i Lerums kommun i Alvsborgs ldn uppgav att arrende-
tiden vanligen var 49 ar. Byggnadsnimnden i Sandhults kommun i samma
lin sade att det var regel att arrendekontraktet géllde tills vidare. Enligt
distriktslantmdtaren i Bengtsfors distrikt avsig avtalen vanligen upplatelse
pa ett ar. Distriktslantmditaren i (ddvarande) Alingsds distrikt ndmnde bl. a.
att vid upplatelse pa 49 ar hade arrendatorn i en del fall betalat hela arrende-
summan pa en gang och aven utlovats fornyad upplatelse pa 49 ar sedan ti-
den for upplatelsen utgétt. Byggnadsnimnden i Husaby kommun i Skara-
borgs lin forklarade att upplatelsetiden i allménhet torde vara tio ar och att
kortare tid dn fem A&r ytterst siillan torde forekomma. Overlantmdtaren i
Skaraborgs lin uppgav att det som regel under senare ar torde upprittas
skriftliga avtal med relativt kort arrendetid, som endast undantagsvis over-
steg tio ar.

Overlantmdtaren i Virmlands ldn uppgav.

Arrendeupplatelserna dro ofta mycket 16sliga och grundas endast delvis pa skrift-
liga kontrakt. Arrendetiden varierar fran 1 ar och uppét. Det vanligaste torde vara
upplatelser pd 10 a 15 ar och endast nigon ging forekommer 49-arsupplatelser.
Efter arrendetidens utgdng brukar endast muntligt avtal kvarstd, Detta forlinges ar
fran ar, varvid arrendeaviften hdojes i ungefirlig takt med penningvirdeférsim-
ringen.
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Distrikislantmditaren i (davarande) Munkfors distrikt liksom byggnads-
ndmnden i Nyeds kommun uppgav dock att arrendeavtalen i allménhet &r
tillsvidareavtal. Enligt ldnsarkitekten i Orebro lin torde fem a tio ar vara den
vanligaste upplatelsetiden. Overlantmdtaren i samma lin uttalade att arren-
detider overstigande tio ar endast sillan torde férekomma.

Distriktslantmdtaren i Visterds distrikt uppgav att for nagot tiotal ar sedan
var det ritt vanligt att arrendetiden sattes till 49 4r, men numera torde betyd-
ligt kortare arrendetider tillimpas. Byggnadsnimnden i Ludvika socken i
Kopparbergs lin uppgav att arrendetiden i regel var 49 ar, men att det dven
forekom upplatelser pa tio ar och att uppsidgningstiden brukade vara tre-sex
méanader. Enligt byggnadsnimnden i Norrbirke kommun i samma lin var
den vanligaste upplatelsetiden fem a tio ar. Overlantmdtaren i Kopparbergs
léin uppgav.

En under senare tid allt vanligare forekommande typ av »arrendekontrakt»> ut-
gora saddana kopeavtal, som avse forvirv av visst markomrade och som avses att
liggas till grund for avstyckningsforrittning, men vilka kopeavtal i héindelse av
vigrad avstyckning anges skola gillla som arrendekontrakt for en tid av 49 ar, var-
vid kopeskillingen anges utgéra engangsersittning for arrendet.

Liinsstyrelsen 1 Givleborgs lin forklarade att upplatelsevillkoren starkt
varierade. Detta uttalande verifierades av de yttranden, som avgavs av vissa
av byggnadsnidmnderna i ldnet. Byggnadsnimnden i Gnarps kommun uppgav
att arrendekontrakten i allminhet gillde for en tid av fem ar och att de
automatiskt fortsatte att gélla om uppségning ej skedde. Byggnadsnimnden
i Harmdnger uppgav att c:a tio procent av alla arrenden lopte pa 49 4r medan
i ovriga fall arrendekontrakt saknades. Byggnadsndimnden i Hdlsingtuna
kommun uppgav i sitt yttrande att arrendetiden vanligen uppgick till 20—
49 ar. Enligt byggnadsndmnden i Sandviken syntes enskilda jordigare ofta
ingd arrendeavtal, som skulle gilla tills vidare. Overlantmdtaren i Givleborgs
Lin uttalade att 6verviigande delen av upplatelserna torde ske tills vidare och
forlingas med ett ar varje ging. Byggnadsndmnden i Sjilevads kommun i
Visternorrlands ldn uppgav att upplatelsetiden i de flesta fall torde uppga
till 49 ar, medan byggnadsnimnden i Njurunda kommun svarade att utarren-
deringen vanligen skedde for ett ar i sinder. Overlantmdtaren i Visternorr-
lands lidn uppgav.

Upplatelsetiden varierar mellan ett och femtio ar. Da det giller skriftliga avtal

forefaller en tioArsperiod vara vanligast. I frdga om muntliga avtal tycks det ricka
med ett 4r i siinder om man over huvud taget avtalat nidgon bestimd upplatelsetid.

Byggnadsnimnden i Kalls kommun i Jdmtlands ldn formodade att lik-
formiga regler betraffande upplatelsevillkoren icke tillimpades och att éver-
enskommelserna var muntliga med mycket svidvande villkor. Byggnads-
ndimnden i Hallens kommun uppgav daremot att arrendetiden vanligen var
30 ar. Ldnsarkitekten i Visterbottens ldn angav att upplatelserna oftast avsag
ett ar i sdnder, medan det i fjdllkommunerna Tirna och Vilhelmina var
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vanligt att utarrenderingen pa allménningskogen skedde pa tio ar. Enligt
byggnadsnimnden i Nordmalings kommun hade upplatelsetiden tidigare i
regel varit 49 ar, men var numera inskréinkt till ett ar. Byggnadsndmnden i
Vilhelmina kommun bekriftade uttalandet om tioarig arrendetid och tillade
att upplatelserna vanligen forlingdes med tio ar direst de icke uppsades.
Overlantmdtaren i Visterbottens lin uppgav.

Upplatelseavtalen dro vanligen helt formlésa nédr upplataren dr enskild person.
Muntligt avtal med érlig avgift synes vara vanligast. Vid upplatelse fran samfillig-
het, bolagsmark o. d. dr det vanligast med skriftligt avtal eller protokollfort beslut.
Arrendetiderna variera. Som exempel anges ett 4r pa kyrklig jord, fem ar pa krono-
park, tio ar pa allménning.

Vad Norrbottens lin betriffar uppgav byggnadsnimnden i Luled att
arrendekontrakten i regel tecknades pa ett ar. Inom Kiruna stad syntes den
vanligaste upplatelsetiden vara tio ar. Byggnadsnimnden i Pited landskom-
mun uppgav att upplatelsetiden i regel var 49 ar. Overlantmdtaren i Norr-
bottens lin uppgav.

Det vanligaste synes vara att uppliatelserna sker muntligen och att bestimd upp-
latelsetid icke avtalas. Annars varierar upplatelsetiderna fran fall till fall utan att

—— vare sig upplatelserna sker skriftligen eller muntligen — négon framfor andra
vanlig upplatelsetid kan anges.

Enligt distrikislantmditaren i Haparanda distrikt torde upplatelsetiden
nistan undantagslost vara obestimd. Sveriges skogsdgareférbund och Sveri-
ges jorddgareférbund bekriftade att upplatelsetiderna varierar fran mycket
korta tider dnda upp till maximitiden 50 ar.

I en del av svaren — vilka som namnts i allmédnhet avlamnades ar 1960
— lamnades ocksa en del uppgifter om legans storlek. Det kan konstateras att
nagon enhetlig legosittning icke forekom. Endast i undantagsfall var legan
indexreglerad. Ibland riknades de arliga avgilderna som avbetalningar vid
ett eventuellt framtida kop av omradet. Stundom forekom i avtalen utfistelse
om att arrendatorn framdeles fgde riatt att mot i avtalet bestimt kvadrat-
meterpris forviarva det arrenderade omradet med dganderitt. I vissa fall
erlades samtliga under arrendeperioden utgiende avgilder som ett engangs-
belopp vid periodens bérjan. Avsikten var diarvid att dganderitten till om-
radet vid nyttjanderittstidens utgang skulle 6verforas till arrendatorn exem-
pelvis genom uppréttande av gdvobrev. Foljande svar ar siarskilt belysande.

Byggnadsnimnden i Osterhaninge kommun i Stockholms lidn uppgav att
vid Arsta havsbad fanns inom faststilld byggnadsplan cirka 500 f6r sommar-
stugebebyggelse upplatna arrendelotter och att den arliga avgélden for saddan
lott uppgick till 325 kronor vilket belopp erlades i forskott. Enligt distrikts-
lantmdtaren i Sodertilje distrikt utgjorde avgilden vanligen cirka sex pro-
cent av det berdknade vérdet av tomtplatsen och varierade mellan 100 och
300 kronor for ar. Byggnadsnimnden i Alvkarleby kommun i Uppsala lin
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uppgav att det fanns iildre arrenden dér arrendeavgiften utgjorde fem till
tio kronor om aret. Avgilderna fér nyare arrenden uppgick ofta till cirka
10 6re per m2 och ar eller till ungefir 100—150 kronor. Enligt éverlantmdta-
ren i Uppsala lin torde den genomsnittliga storleksordningen pa avgilden
fér en tomtplats kunna anges till cirka 75100 kronor per ar. Linsstyrelsen
i Sodermanlands lin uppgav att arrendesumman vanligen 1ag mellan 50 och
200 kronor och att den nigon ging var indexreglerad. Distriktslantmdtaren
i Nykopings distrikt framholl att avgilden varierade efter lige, tomtstorlek
o.d. men knappast torde vara fem procent av ett berdknat tomtvirde och i
allménhet uppgick till 100 & 400 kronor om aret. Vid de flerariga arrende-
periodernas slut skedde i regel en anpassning av avgilden efter penning-
virdeforsimringen. Brasstorps sommarstugedgareférening, vars medlemmar
arrenderade tomter & en fastighet inom Oxeldsunds stad, uppgav att avgilden
for tomtplats om cirka 800 m2 var 110 kronor. Linsstyrelsen i Ostergotlands
lin uppgav att avgéilden som regel syntes uppga till tio a tjugo ore per m=.
Byggnadsnidmnden i Skirstads kommun i Jonkopings ldn ansag att avgalder-
na varierade avsevirt eller mellan fem och tjugo ére per m2. Distriktslant-
mitaren i (davarande) Vistbo distrikt (Virnamo) ansig for sin del att
arrendebeloppen merendels var blygsamma, ofta 10—25 kronor for ar.
Byggnadsnimnden i Alvesta képing i Kronobergs lin uppgav att avgilderna
i allménhet var forhallandevis laga. Distrikislantmdtaren i Sunnerbo distrikt
uppgav att for tomtplatser om 500—1 000 m? brukade avgélden vara 50—
75 kronor fér ar. Linsarkitekten i Kalmar lin meddelade att avgélderna ofta
rorde sig om 50—75 kronor for ar. Byggnadsndmnden i T just-Eds kommun
uppgav att det var vanligt med arrendebelopp om 100—200 kronor for &r.
Enligt linsarkitekten i Gotlands lin hade arrendesumman tidigare i regel
varit blygsam men alltmer »fixerats» till 100 kronor om aret. Léinsarkitekten
i Blekinge lin ansag att den arliga avgilden vid tiodriga upplatelser i genom-
snitt uppgick till 75 a 100 kronor. Disirikislantmitaren i (davarande) Vil-
lands distrikt i Kristianstads lin uttalade att den arliga avgélden i regel var
100—150 kronor i Ahus képing, 50 kronor i Bromdélla koping och 40 kronor
i landskommunerna. Byggnadsnimnden i Rengs kommun i Malméhus lin
sade sig ha erfarit att Rengs pastorat endast betingade sig 50 kronor i érlig
avgiild for tomtplatser med en areal av cirka 5 000 m2. Detta belopp borde ses
mot det forhallandet att dagspriset for angriinsade tomtmark av likvirdig
beskaffenhet var cirka 10 kronor per m2, Vid uppdelning av stérre arrende-
tomter i mindre enheter hade i begriinsad omfattning férhojning skett av de
mycket for laga arrendesummorna. Nimnden framholl att avgéilden for en
tomtplats om cirka 6 000 m2 och med biista liige invid Falsterbokanalen i
ett fall blott uppgick till 400 kronor per &r. Distriktslantmditaren i Ystads
distrikt uppgav att avgilden inom sommarstugeomridet i Ystads Sandskog
utgick med 75—250 kronor per ar beroende pa byggnadens storlek. Distrikis-
lantmdtaren i (davarande) Laholms distrikt svarade att arrendebeloppen ut-
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gick efter 30 6re per m? for tomtplatser om 150—400 m?2 beroende pa vem av
parterna som svarade for vighallningen och de sanitira anordningarna inom
sommarstugeomradet. Distriktslantmditaren i Halmstads distrikt uppgav
att det syntes som om avgilderna genomgaende var beriknade sa att de mot-
svarade cirka fem procents ranta pa markvirdet vid forsédljning av likartade
tomtplatser i orten. Byggnadsnidmnden i Skredsviks kommun i Goteborgs och
Bohus ldn uppgav att avgilden vid 75—80 procent av alla upplatelser 1ag pa
nivan 100—125 kronor om aret. Disiriktslantmdtaren i (davarande) Sunner-
vikens distrikt (Uddevalla) forklarade att vid upplételser for 1ang tid mot-
svarade avgilden ungefir skilig ranta & tomtvérdet eller cirka 100—300
kronor per ar. Distriktslantmditaren i Stromstads disirikt uppgav.

Arliga arrendeavgiften for hustomt omkring 1000 m2 har héallit sig omkring
75 kronor. I kontrakt — avseende 49 ars nyttjanderitt, for vilken arrendatorn vid
kontraktets underskrivande erlagt arrendeavgiften for hela nyttjanderittstiden (i
regel motsvarande kopeskillingen for jamforbar tomt) — har ibland intagits be-
stimmelse om att arrendeomradet, diarest arrendatorn 6nskar avstycka detsamma,
skall utan vederlag overga med dganderiitt till arrendatorn.

Overlantmdtaren i Alvsborgs lin uppgav att den arliga avgilden ofta torde
utgora 50 a 100 kronor, men att avgédlderna ibland erlades pa en gang for hela
arrendeperioden. Distriktslantmdtaren i Vittle distrikt (Goteborg) uppgav.

En vanlig upplatelsetid synes vara tio ar. Arrendet uppgéar dé ofta till ett belopp
som motsvarar en tiondedel av den tilltinkta kopeskillingen vid arrendetidens ut-
gang. Avsikten dr ndmligen att vid sistnimnda tidpunkt uppritta gdvobrev. Om
siljaren ir att betrakta som yrkesmissig tomtforsiljare minskar genom detta for-
faringssitt sidljarens skatt samtidigt som koparen slipper fran stimpelbeliggning &
kopeskillingen vid lagfarandet.

inligt ldnsarkitekten i Skaraborgs ldn varierade avgilden vanligen mellan
30 och 200 kronor om aret och enligt byggnadsnimnden i Husaby kommun
var avgilden vanligen 50 & 75 kronor om &ret. Overlantmdtaren i Skara-
borgs lin uppgav.

I dldre upplatelser ligger avgilderna omkring 50 kronor, ofta diarunder. Under
senare delen av 1950-talet torde normalavgilden ha legat omkring 100 kronor och

ir numera pa vig ytterligare uppat, si att avgilder pd 150—200 kronor kan noteras
hédr och var.

Byggnadsndmnden i Karlstad uppgav att avgilden varierade mellan 25 och
150 kronor per ar, men att den i enstaka fall torde vara hogre. Nir staden
var upplatare var avgilden vanligen 75 kronor. Distriktslantmdtaren i (da-
varande) Munkfors distrikt svarade att avgilden vanligen var 25—75 kronor
om aret. Ldnsarkitekten i Orebro lin yttrade att avgilden under senare tid
brukade ligga mellan 50 och 200 kronor med en tendens att vil f6lja penning-
virdets fall och mah#inda ocksa att nagot férdyras. Overlantmditaren i samma
lin framholl att avgilden i allminhet icke kunde anses vara oskiligt hog.
Enligt distriktslantmdtaren i Sala distrikt belopte sig avgilden till belopp
motsvarande 2—5 procent av markens virde. Byggnadsnidmnden i Gustafs
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kommun i Kopparbergs lin uppgav att da upplatelsetiden var 49 ar utgick
avgilden som engingsavgift av 1000 kronor. Vid tredrig arrendetid var
den arliga avgilden 70 kronor och da upplatelsen skedde pé ett 4r 75 kronor.
Enligt byggnadsnimnden i Ldngshyttan varierade avgilderna fran en krona
till 35 kronor per ar. Byggnadsnimnden i Stora Tuna kommun sade att av-
giillden brukade variera mellan 25 och 125 kronor per ar. Byggnadsnimnden i
Gnarps kommun i Givleborgs lin uttalade, att avgilden brukade viixla mellan
tre och fem ore per m? och ar beroende pa tomtplatsens belidgenhet. Enligt
byggnadsnimnden i Hille kommun torde avgilden ligga mellan 50 och 100
kronor foér ar, Aven om det i enstaka fall hade tillaimpats belopp uppat 200
kronor. Overlantmiitaren i Givleborgs lin angav att avgéilden varierade mel-
lan 20 och 200 kronor. Byggnadsnimnden i N jurunda kommun i Vdsternorr-
lands ldn angav den arliga avgilden till 20 4 45 kronor for ar. Overlant-
mdtaren i Visternorrlands ldn uppgav.

Arrendeavgifterna varierar fran 10 till 125 kronor per ar. Man maste medge att
de oftast dr dverkomliga. Fragan dr om inte arsavgifter av storleksordningen 25
kronor ar vanligast, om man bortser frin de mest efterfragade fritidsomréidena,
dir man far rikna med det fyrdubbla beloppet.

Byggnadsndmnden i Hallens kommun i Jimtlands 1in uppgav att avgélden
var 100 kronor vid 30 ars upplatelsetid av tomtplatser med en areal av 1 500-—
3000 m2. Distriktslantmdtaren i (davarande) Lits distrikt sade att avgil-
derna oftast var obetydliga och att de vid kapitalisering séillan nadde upp till
kopeskillingarna.

Liinsarkitekten i Visterbottens lin angav att avgilden varierade mellan
25 och 100 kronor. Enligt byggnadsnimnden i Vilhelmina kommun varierade
arrendeavgifterna mellan 10 och 40 kronor om aret. Distriktslantmdtaren i
Vilhelmina distrikt uppgav.

Doménverket tillimpar en arrendetid av fem &r med en avgild av 60—70 kronor
per ar betriiffande sportstugor och livstidsarrenden for f. d. kronotorpare & ovriga
utarrenderade ligenheter. Avgilden for de senare varierar mellan 25 och 120 kronor
per Ar. — — — Kyrkan tillimpar ettariga arrenden med en avgild av 20--30 kronor
per ar. Detta senare gilller Tédrna socken,

Byggnadsnidmnden i Nederluled socken i Norrbottens lin framhdll att av-
gilderna som regel var 14ga, dven om de pa senare ar stigit nagot. De syntes
sillan svara mot normal rinta pa det pris, som betalas, nir tomt med mot-
svarande beligenhet forsiljes. Denna uppfattning delades av éverlantmdtaren
i Norrbottens lin. Enligt distriktslantmdtaren i Pited distrikt intogs i flera
fall i arrendekontraktet en klausul om frikop av tomtplatsen. Distrikislant-
miitaren i Haparanda distrikt nimnde att avgilden vanligtvis varierade mel-
lan 10 och 75 kronor per ar. Sveriges skogsdigareférbund uttalade att av-
gilderna varierade starkt och Swveriges jorddgareforbund framholl att av-
gilden vanligen var 1ag och nérmast att betrakta som symbolisk.

4-—614574
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I svaren limnades i nagra fall uppgift ocksd om andra kontraktsvillkor.
Overlantmdtaren i Sédermanlands lidn hade formirkt en tendens att med
hénsyn till penningvirdets fall forkorta upplatelsetiderna. Det var ej ovanligt
att avgilden indexreglerades. Uppsigning for hojning av avgilden forekom
ofta. Distriktslantmditaren i Jonkéopings distrikt fastslog att byggnadsbestan-
det pa arrendelotterna regelmissigt var av hogre standard vid lingre uppla-
telsetid dn vid kortare. Ldinsarkitekten i Stockholms lin och distrikislant-
mdtaren i (ddvarande) Anundsjo distrikt gav uttryck for liknande uppfatt-
ning. Korta upplatelsetider godtogs icke av byggnadsndmnden i Kode kom-
mun i Géteborgs och Bohus lan. Byggnadslov vigrades om avtalstiden under-
steg fem ar. I sidana fall motiverade ndmnden sitt beslut med att en kortare
avtalstid »tyder pa en provisorisk fastighetsbildning.» Overlantmdtaren i
Malmdéhus ldn uppgav att de s. k. 49-arsarrendena mot engangsavgift avsedd
att ersidtta kopesumman ofta torde ha tillkommit av 6nskemadl att kringga
villkoren och kostnaderna for avstyckning av tomtplats. Ocksa distriktslant-
mdtarna i Varbergs, Goteborgs norra, Stromstads och (davarande) Sdve-
dalens distrikt samt byggnadsnimnden i Umed landskommun berorde ten-
densen att tillgripa langtidsarrende istéllet for fastighetsbildning. Ibland
skedde det darfor att avstyckning ej medgavs. Ibland ville man helt enkelt
undvika sddan atgiard. Betriffande s. k. frikopsklausul i arrendeavtalet an-
forde distrikislantmdtaren i (davarande) Ronneby distrikt.

Ibland torde i nytijanderittsavtalet intagas en bestimmelse om att nyttjanderitts-
havaren under vissa forhillanden eller vid arrendetidens slut skall diga inlésa om-
radet. Detta kan i en framtid komma att medfora komplikationer med avseende pa

fastighetsbildningen, d& nyttjanderittsupplatelse ej behéver taga hinsyn till giillan-
de och ej kan taga héansyn till kommande lagbestimmelser fér fastighetsbildning.

Att nyttjanderittsupplatelserna vanligtvis grundades pa muntliga éverens-
kommelser har uppgetts av dverlantmdtaren i Norrbottens lin samt av fyra
distriktslantmitare och sex byggnadsnimnder. I viss utstrickning férekom
muntliga arrendeavtal enligt sex byggnadsnimnder, Byggnadsnimnden i
Valle kommun i Skaraborgs lin uppgav att skriftliga avtal blev allt vanligare.
Byggnadsnimnden i Kode kommun i Géteborgs och Bohus lin godkinde icke
muntliga nyttjanderittsavtal som bevis pa att vederborande byggnadslovs-
sokande dgde disponera omréade for bebyggande. Enligt distriktslantmdtaren
i Sala distrikt skedde upplatelser frin enskilda personer i allméinhet genom
muntliga o6verenskommelser. Overlantmdtaren i Visterbottens lin delade
denna asikt. Distrikislantmdtaren i Vilhelmina distrikt uppgav.

Ofta forekommer endast muntliga avtal, vilket #r vanligt forekommande dir
fastigheterna #ro sdmjedelade och endast en simjelottsinnehavare limnat med-
givande om uppsittande av en sportstuga. Ibland forekommer kop av omraden

vilka av nigon anledning icke fullf6ljts till avstyckning och lagfart. De nu beskrivna
tva formerna av upplételser dr vanligt forekommande inom Térna socken.

Distriktslantmdtaren i (davarande) Alingsds distrikt framholl att vid
arrenden med 49-arig upplatelsetid férekom i en del fall att arrendatorn ut-
lovats fornyad upplatelse pa 49 ar, sedan den nuvarande upplatelsen upphort.
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Det dr mycket sidllan som bestimmelser triaffats rorande formerna for kontraktets
overlatelse pa tredje man. I regel har man inte limnat medgivande om inteckning
av kontraktet till sikerhet for dess bestind. Arrendekontraktet dr ofta en mycket
enkel handling, som varken limnar uppgifter om areal, sidldngder eller beligenhet
for omradet, vilket upplates »efter pA marken utsatta palars eller liknande beskriv-
ning, Det har forekommit, att arrendatorer uppfért synnerligen pikostade sommar-
villor pa omraden, vilka upplatits genom kontrakt, som endast innehallit upplatel-
sen och det arrendebelopp, som skall betalas vid angiven tidpunkt, men inte ens
angivit beteckningen pa den fastighet, varifrdn omréadet uppléates.

Overlantmdtaren i Visternorrlands ldn uppgav.

Om upplatelseavtalen rorande sommarstugetomter kan vél for ovrigt allmént
siigas att de alltfor ofta ar bristfilliga och oklara i savél formellt som materiellt hén-
seende. Det exempel pé vilformulerade arrendekontrakt som redovisas av distrikts-
lantmitaren i Sundsvalls norra distrikt lir hora till undantagen. Alltfor ofta for-
haller det sig i stillet s& att avtalen limnar rum fér tvekan om innebérden, vartill
kommer att innehdallet ofta stir i mindre god 6verensstimmelse med géillande bygg-
nads- och fastighetsbildningslagstiftning. Det sista #r en allvarlig fraga da det
giller varaktiga arrenden,

Det forhallandet att arrendeavtalen ofta é&r knapphéndiga och mer eller
mindre »losliga» berordes i flera svar. Ldnsarkiteten i Ostergétlands lin
framholl att i en del fall hade arrendatorerna tillforsidkrats ritt till forldng-
ning av arrendetiden, men dé avgilden ofta ej var reglerad i kontraktet kunde
denna ritt vara forhallandevis illusorisk. Byggnadsnimnden i Enhorna kom-
mun i Sodermanlands ldn ansig att i de fall da utarrenderingen satts i system
i vinningssyfte villkoren kunde vara betungande och rent av obilliga. Enligt
overlantmdtaren i Kopparbergs lin syntes arrendevillkoren bora ges en mera
preciserad innebord da friga var om mera pakostad fritidsbebyggelse pa
arrenderad mark. Distriktslantmdtaren i (davarande) Sigtuna distrikt fram-
holl dels att arrendekontrakten i allménhet saknade ordningsforeskrifter och
sanitdra bestimmelser, dels att arrendeomradet till 1ige och omfattning oftast
var oklart bestamt. Sistndmnda brist patalades dven av dverlantmdtaren i
Gotlands lin och byggnadsnimnden i Lerbicks kommun i Orebro ldn.



ITI. Allménna synpunkter pa ligenhetsarrende for bostadsindamal

1. Orsaker och behov

Den som vill forvirva eller uppfora ett hus brukar vanligen ocksa vilja bli
agare till marken. Nyttjanderitt, sirskilt arrenderitt, har emellertid i alla
tider varit ett vanligt alternativ till dganderitt. Det gar inte att ge néagot
generellt svar pa fragan om dganderatt for husigaren ér bittre eller billigare
an arrenderitt. Den som ej dger kapital eller har mojlighet att 14na anser
det ofta vara fordelaktigt att kunna arrendera. A andra sidan rader dock
knappast nigot tvivel om att de flesta hellre skulle vilja inneha den dispone-
rade marken med dganderdtt in med arrenderdtt. I allminhet har dock valet
mellan de tvé alternativen icke haft nigon praktisk aktualitet, utan valet har
i stéllet statt mellan arrende eller ingen markdisposition alls. Alldeles bort-
sett fran prisfrigan har dganderitten som dispositionsform vissa uppenbara
fordelar framfor arrenderitten, Arrenderétten ar alltid pa ett eller annat sétt
begrinsad till tiden. Rétten att dverlata dr vid arrende dven vésentligt mycket
mera inskrinkt dn vid dgande. Agaren kan — genom inteckning — utnyitja
sin ratt sdsom sidkerhet for kredit. I praktiken saknar arrendatorn denna
mojlighet. Ager arrendatorn hus pa den arrenderade jorden kan dessa
visserligen utnyttjas for kreditindamal, exempelvis genom sikerhetsover-
latelse. Viardet av denna mojlighet dr dock begrinsat. Flertalet jordbruks-
arrenden och manga ligenhetsarrenden dr numera i regel skyddade gentemot
risken att arrendet skall upphéra genom att marken byter fdgare. I vissa lagen
ar dock alltjamt denna risk en realitet. Arrendet kan fére arrendetidens slut
ocksa upphora t. ex. genom foérverkande fran arrendatorns sida. I en del fall
ar arrendatorn genom bestimmelse i kontrakt eller forfattning tillférsikrad
ratt till nytt eller forldngt arrende vid den avtalade arrendetidens slut. Men
dven om det blir forlingning dr det dock niistan alltid sa att villkoren for det
forlingda arrendet icke &r bestimda nér det ursprungliga avtalet ingas.
Det hor dven till undantagen att parterna redan i det ursprungliga avtalet
forbundit sig att lata villkoren for ett forlangt arrende bestimmas av ett
opartiskt organ, t. ex. skiljendmnd.

Om avsikten med en markupplatelse dr att nyttjanderdttshavaren skall
disponera marken en bestidmd, begrinsad tid och déarefter aterlimna den,
ar det naturligt att parterna véljer arrende och icke dganderittsoverlatelse.
Det kan t. ex. gilla ritt att uppfora bostadsbaracker i samband med ett kraft-
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verksbygge eller en bensinstation eller bilverkstad, som efter viss tid skall
flyttas for att bereda plats for en beslutad ny gata eller vig. Denna typ av
tillfalliga eller eljest redan fran borjan klart tidsbestimda upplatelser fram-
star numera som undantag. Utvecklingen visar i stillet ganska tydligt att
arrendeformen i okad utstrickning kommer till anvindning i sidana fall
diar man tidigare i regel valde att forviarva marken med dganderitt. Agaren
till en sommarstuga, kiosk, bensinstation eller lagerbyggnad, som star pa
arrenderad mark, dr vil i regel medveten om att hans ratt till marken upp-
hor vid arrendetidens slut. Men bade han och jordigaren riknar i manga
fall med att byggnaden da icke skall rivas eller flyttas; och ir det ett tills-
vidare-avtal riknar arrendatorn sikerligen i regel med att uppsédgning fran
jordagarens sida icke skall ske vid forsta mojliga tidpunkt. Utredningen har
(ar 1963) besokt en arrenderad sommarstugetomt, déir arrendatorns hus hade
ett sammanlagt taxeringsvirde av 96 000 kronor. Marken disponerades med
arrenderitt for tio r utan ritt till vare sig option eller substitution. I detta
liksom i en méngd andra fall — dar den huvudsakligaste skillnaden varit att
virdet pa arrendatorns hus ej varit s& hogt — har det i regel varit uppenbart
att savil arrendatorn som jorddgaren riknat med att huset skulle sta
kvar och att huséigarens dispositionsritt till marken skulle fortfara lingre dn
den avtalade arrendetiden eller -— vid tills-vidare-avtal — icke upphéra vid
forsta mojliga tillfille (i regel sex—tolv ménader efter uppsigning). —
Bortses fran de speciella fall, di en bestdmd tid for byggnadens kvarstiende
framstar som klart dsyftad redan frin bérjan, ir det siledes tydligt att det
finns sirskilda orsaker till att parterna i den stora utstriickning som sker
viiljer arrendeupplatelse i stillet for dganderittsoverlatelse trots att det
senare med ett traditionellt synsitt tett sig naturligast. Fragan har berorts
i en del (73 st.) av svaren pd utredningens frdageformuldr.

Sett fran jorddgarens synpunkt var det enligt manga svar frimst en
onskan att undvika oférdelaktiga verkningar av gillande skatteregler som
foranledde honom att villja arrende framfoér forsidljning. Distrikislantmii-
taren i (davarande) Villands distrikt uppgav silunda.

Anledningen till att man i stor utstriickning tvingats till att ndja sig med arrende-
upplatelse i stiillet for diganderitt beror pa den tolkning av skattelagarna, som under
senare ar utvecklat sig. Medan man tidigare kunde avhinda sig mark efter 10-arigt
innehav utan risk for att detta skulle ge utslag vid beskattningen har man nu kom-
mit diarhén, att person med dylikt 10-arigt figoinnehav som forsiljer ett eller tva
tomtomraden néagot ar i f6ljd tvingas betala inkomstskatt for den erhallna forsilj-

ningssumman. Detta har fatt till f61jd att jordigarna mer och mer vigra att silja
tomtemraden och i stillet féredraga att arrendera ut dem.

Overlantmdtaren i Hallands lin uppgav.

Arrendeupplatelser dro emellertid vanliga dven inom — — —— omraden, dir hin-
der mot fastighetsbildning ej foreligger. Att s& mer och mer blivit fallet synes till
stor del bero pa gillande beskattningsregler, enligt vilka tomtforsiljning jimstilles
med rorelse dven om upplataren har sin huvudsakliga utkomst fran annat hall.
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Sarskilt den omstindigheten, att beridkningen av intidkten for tomtforsidljnings-
rorelsen sker med utgdngspunkt fran de tomtpriser som gillde néir »rorelsen» borja-
de och utan att hinsyn tages till direfter forekommen penningvirdeférsiamring,
medfér att de markéigare som borjat sélja tomter tidigt drabbas av hardare be-
skattning #n de som boérjat sélja under senare ar.

Overlantmdtaren i Orebro lin utvecklade samma tankegang nérmare.

Arrendeformen har i regel icke kommit till anviandning pd grund av onskemal
fran sommarstugebyggarna, Tvirtom torde det forhalla sig sa, att denna form
kommit att utnyttjas i s stor omfattning endast pa grund av svéarigheterna att
forviarva lampliga tomter for sommarstugebebyggelse. Bakgrunden hirtill torde
vara av skatteteknisk natur. En jordigare, som exploaterar sin fastighet eller del
didrav genom férsdljining av tomter, fir skatta for exploateringsvinsten sdsom
inkomst, medan han diremot, om han arrenderar ut tomterna, endast skattar for
avkastningen & motsvarande exploateringsvinst och siledes undgar skatt & den
formogenhetsokning, som exploateringen dven i detta fall innebéar. Foljden hirav
har blivit, att jorddgarna i allménhet vdgra att sdlja tomtmark men ofta icke ha
nagot emot att arrendera ut siddan, och den rekreationssokande allménheten far
noja sig med vad som bjudes.

Ytterligare 17 remissinstanser framholl beskattningsreglernas betydelse
for jorddgarnas benigenhet att vilja utarrendering framfor forséljning. Av
dem ma hir ndmnas ldnsstyrelsen och linsarkitekten i Vistmanlands ldn
samt éverlantmdtarna i Kronobergs, Blekinge, Kristianstads, Géteborgs och
Bohus, Virmlands och Vistmanlands lin.

I 12 yttranden redovisades andra motiv for att jordagaren foredrar att
arrendera ut mark. Ldnsstyrelserna i Stockholms och Vistmanlands lan,
liksom ldnsarkitekten och overlantmdtaren i sistnamnda ldn framholl salun-
da att jordagaren vill sjalv tillgodogora sig markvdrdestegringen. Overlant-
mdtaren i Vistmanlands lin konstaterade att priset pa sommarstugetomter
var sex a atta ganger hogre dn for ndgra ar sedan och markvérdestegringen
kunde forvintas cka med stegrad efterfragan. Ldnsstyrelsen i Stockholms
lin liksom distriktslantmdtaren i Halmstads distrikt ansig att arrendeformen
gav jorddgaren en jamn Aarlig inkomst, som denne foredrog framfor de
engangsbelopp vilka erholls vid foérsiljning. Overlantmdtaren i Blekinge lin
ansag att orsaken kunde vara den att jordagaren hade storre mojligheter att
— i synnerhet di tomtarealen var liten — ta ut hogre arrendeavgifter dn
som motsvarade rédnteavkastningen pa en kopeskilling fér omradet. Ett annat
nirbesliktat motiv for arrendeformen kunde enligt éverlantmdtaren i Géte-
borgs och Bohus Lin vara att markigaren med hinsyn till framtida dndrad
markanvindning icke ville avhinda sig marken for alltid. Byggnadsnédmnden
i Vrigstads kommun sade sig fran markégarnas sida ha mirkt en tilltagande
motvilja mot forsiljning av mark fér sommarstugor. Ldnsstyrelsen och
linsarkitekten i Kalmar lin liksom ldansarkitekten i Orebro lin gjorde lik-
nande uttalanden.
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De motiv som fran arrendatorns synpunkt sett varit avgorande, da han valt

arrende som markdispositionsform, uppgavs i allménhet vara bristande

ekonomiska resurser. Detta har framhallits bl. a. av ldnsstyrelserna i Stock-

holms och Kalmar ldn, ldinsarkitekterna i samma lin och éverlantmdtaren i

Kristianstads ldn. Ett annat skil uppgavs av éverlantmdtaren i Géteborgs och
Bohus lin vara att bebyggelsen endast var av kortsiktig natur.

Andra fér sdvdl jorddgare som arrendatorer avgoérande skél att tillgripa
arrende i stillet for dganderittsforvirv dgde samband med géllande bygg-
nads- och fastighetsbildningslagstiftning. Sddana orsaker angavs i 27 svar.
Distriktslantmdtaren i (davarande) Orusts och Tjorns distrikt uppgav att
utarrendering oftast forekom i sadana fall, dir byggnadslov erhallits men
tillstand till avstyckning icke kunde meddelas. Distriktslantmdtaren i Gote-
borgs sédra distrikt uppgav att i de fall déar utarrendering skedde var det
nistan undantagslost fraga om tomtplatser inom omraden som varit eller var
foremal for planlaggning. Utarrenderingen skedde pa grundval av planut-
redning eller planférslag och parternas avsikt torde i allmidnhet vara att
ersitta nyttjanderitten med dganderiatt sedan avstyckning medgivits. Ldns-
styrelsen och linsarkitekten i Kalmar lin liksom nagra andra remissinstan-
ser papekade att avgiften till statsverket for avstyckningsférrattningarna var
sd hog att man av denna anledning i vissa fall foredrog att arrendera mark till
tomtplats. Inte bara det forhallandet att avstyckning vigrades i det siarskilda
fallet foranledde parterna att tillgripa arrendeformen utan éven en befarad
risk for att avstyckning skulle komma att viigras kunde vara orsak till som-
marstugearrende. Byggnadsndmnden i Kode kommun i Goéteborgs och Bohus
ldn uttalade att arrendeformen tillgreps som nodatgiard av de byggande, nér
de anat risk for avslag pa avstyckningsansékan pa grund av att den mark
de avsett att bebygga varit mindre limplig fér andamaélet. Overlantmdtaren
i Kopparbergs lin uppgav.

Berorda parter synas forestilla sig att de myndigheter, som ha att bevaka det
allmiinnas intresse betrdffande markanvindning och bebyggelse, stilla mindre
langtgidende krav pa tomtplatsernas beligenhet och utformning vid arrende én vid
forvirv med dganderitt och att de vid byggnadslovgivning o. dyl. tillaimpa en
generdsare bedomning d& friga dr om byggande & arrendetomtplats dn & dgande-

riattsligt forviirvad tomtplats. Det skulle alltsd vara lattare for en nyttjanderitts-
havare dn fér en markigare att undslippa »byggkréangels,

Ytterligare ett tiotal svarande angav orsaker, som kan sammanfattas med
att parterna vill undvika myndighetskontrollen. LéinsstyrelseniVistmanlands
ldn uttalade silunda att skilet kunde vara den ej sillan, 1t vara med oritt,
forekommande uppfattningen om forménligheten av att icke beh6va engagera
byggnadsnimnder, lantmiteri och planmyndigheter vid den fria upplatelse-
form som arrendeformen utgor. Distrikislantmdtaren i Kungsbacka distrikt

uppgav.
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En vanligare orsak till utarrendering ar emellertid, att tithebyggelse borjat upp-
komma eller férvintas och fastighetsbildningsmyndigheten kriver eller antages
kriava plan for avstyckning, men byggnadsndmnden visar en mindre stram haéll-
ning och ger byggnadslov & arrendetomt. Ibland synes fragan éven vara beroende
dirpa, att nagon byggnadsnimndens ledamot, byggmistare, monteringshusfor-
siiljare, ritare o.d. har direkt personligt, ekonomiskt intresse av att bebyggelsen
snabbt och obehindrat kommer till stdnd. Det har forekommit att markexploator,
som erhallit eller avser att soka titbebyggelsetillstind for planliggning, omedelbart
utarrenderar tomtplatser & mark, som han antar kommer att i den blivande planen,
genom sin natur, beliigenhet o. d. bliva upptagen sdsom 6ppen plats, gronomrade,
och iven klart motiverat detta med att det giller att handla snabbt innan planen
faststillts eller utarbetats. I en hel del fall ir det dven friga om rena »svartbyggen»,
dér ett arrende har betingats av giilllande avstyckningsférbud eller byggnadsférbud,
strandlagsforbud, planliggningskrav o.d. Antalet sddana »svartbyggen» ir bety-
dande och i allminhet enstaka men vitt spridda. Aven & generalplanelagd mark?,
4 omrade som i planen ej avsetts for bebyggelse och dir utsikten att erhalla titbe-
byggelsetillstand utéver glesbebyggelsens ram, vilken i denna del av landet blir
allt triingre, dr ringa, kan utarrendering férekomma for att soka kringga de bygs-
nadsreglerande bestimmelserna. Overhuvudtaget kan ségas att féreliggande tendens
till 6kning av antalet arrendetomter ofta har visst samband med eller utgor en foljd
av 1947 ars byggnadslagstiftning, dir de ej betingats av gillande skattelagstiftning.

Distriktslantmdtaren i Karlshamns distrikt framholl att styrelserna for ett
par kommuner foredrog att mark fér sommarstugebebyggelse upplits genom
arrende.

Bland de uppgivna anledningarna till att arrendeformen foredras framfor
dganderittsforvarv kan en del hiinféras till speciella hinder i skilda forfatt-
ningar. Léinsarkitekten i Kopparbergs ldn uppgav hiarom.

Behovet av att tillgodose efterfrigan pa mark for ifrdgavarande dndamal pé
annat siitt in genom Aganderiitt synes ur allminna synpunkter icke kunna ifraga-
sittas. Sirskilt betriffande samfilligheter, ecklesiastik mark, mark tillhorig kro-
nan eller bolag kan i manga fall savil formella som sakliga svarigheter och oligen-
heter uppsta vid en splitiring av fastighetsarealerna genom forséljning och av-
styckning,

Overlantmiditaren i Virmlands lin uttalade att betriffande bolagsmarken,
som utgjorde ungefir 30 procent av linets totalareal, utarrendering var den
helt dominerande formen foér markupplatelse till sommarstugebebyggelse.
Distriktslantmdtaren i Halmstads distrikt namnde som exempel pa arrende-
bebyggelse av hog standard norra delen av Frosakulls havsbad pa Vapnd
fideikommiss. Han antog att markens natur av fideikommissjord varit an-
ledningen till att forsiljning icke skett. Overlantmdtaren i Visternorrlands
lin och distrikislantmdtaren i Sundsvalls sodra distrikt uppgav att kom-
plicerade fastighets- och dganderittsforhallanden stundom kunde utgora
skl till att utarrendering tillgreps.

1 Nagon faststilld generalplan finnes ej i distriktet.
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Upplatelse av mark i syfte att brukaren déar skall kunna uppféra bostads-
hus — eventuellt i férening med ett mindre jordbruk — har forekommit
sedan mycket langt tillbaka i tiden. Forr géllde det oftast hus for heldrs-
bostéiider. Att gamla tiders »backstuguhjon», »strandsittare» och »husméin»
ej fick annat 4n nyttjanderitt till marken berodde sikerligen ménga ganger
pA att de ej hade rad att kopa. Den yttersta orsaken var dock i flertalet fall
den att jorddelningslagstiftningen icke medgav bildandet av s sméa fastig-
heter som det hér i allmédnhet skulle ha blivit friga om.2 Genom ensittar-
lagstiftningen och andra senare bostadssociala atgirder har antalet bostider
i enfamiljshus, som tjdnar som arsbostad a4t husigaren utan att denne sam-
tidigt &r #dgare till marken, avsevirt minskat, och fragan ir ej lingre en sam-
hillsfriga pa samma satt som vid seklets borjan. Att hus avsedda som
arsbostad numera uppfores utan att husidgaren disponerar marken med
dganderitt eller tomtritt torde vara mycket sillsynt. Alltjamt finns det dock
en del hus f6r helarsbhostader dir husigaren disponerar marken med endast
arrenderitt. Den torde i de allra flesta fall grunda sig pa relativt gamla upp-
latelser. Fastighetsbhildningskommittén har uppskattat antalet 16sningsberit-
tigade nyttjanderittshavare enligt den géllande ensittarlagen till cirka 6 000.
Om, som kommittén foreslar, den for 16sningsriitten avgorande tidpunkten
flyttas fran den 1 januari 1919 till den 1 januari 1928 har antalet nytillkom-
mande losningsberittigade (med helarsbostider) beriknats till Atminstone
2 000.3 Pa mark som tillhor kronan finnes t. ex. pA Djurgarden i Stockholm
50 villor, didr huséigaren forfogar éver marken med arrenderiitt. Likartade
upplatelser férekommer ocksa pa andra hall.

I motsats hirtill 6kar, som tidigare nimnts, den form av upplatelser som
benimnts sommarstugearrende. Dirmed brukar avses det forhallandet att
den som #ger eller dmnar bygga en sommarstuga eller annat fritidshus
disponerar den erforderliga tomtplatsen med nyttjanderitt.4 Frekvensen
och tendensen nir det giller sommarstugearrenden har belysts i nirmast
foregdende kapitel.5

Innan lagstiftningsatgérder vidtages betriffande sommarstugearrendena
ir det givetvis angelidget att frekvens, utvecklingstendenser, orsaker och
behov i méjligaste man kartligges. Den riadande foérekomsten far — framst
genom fritidsutredningens undersokningar — anses vara vil dokumenterad.
Fritidsutredningen har édven belyst det aktuella och framtida behovet av fri-
SOU 1965: 26 s. 10 med diir gjorda hiinvisningar.

SOU 1965: 26 s. 30, 53.

Ager markigaren ocksd huset och upplater sdvil jord som hus — exempelvis for sommar-

bostad — foreligger hyra.

> Eftersom ménga av dessa stugor dr vinterbonade och anvinds som bostider kanske huvud-
sakligen under annan 4rstid &n sommaren vore fritidshusarrende en mera adekvat beteckning.

Sommarstugearrende har emellertid som term vunnit en viss hidvd och anvindningen dirav

torde knappast behéva foranleda missforstand. I férslaget till lagtext forekommer det emel-

lertid icke, utan motsvaras dir i det visentliga av — det mera omfattande — begreppet
bostadsarrende. Jfr 71 § NyaAL.

o
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tidshus. Diremot far det anses aligga arrendelagsutredningen att nidrmare
forsoka utrona orsakerna till att arrende i sa stor utstridckning som sker
viiljes som dispositionsform for marken.

Den héjda levnadsstandarden och den dirmed sammanhéngande okade fri-
tiden har skapat okad efterfrigan pA ménga ting, bland annat fritidsbhosti-
der. Nir det fragas efter orsaken till den 6kande arrendebebyggelsen, ligger
det diarfor nira till hands att hidnvisa till den 6kade fritiden. Ett sddant svar
rymmer emellertid bara en del av orsakssammanhanget. Det dr nodvéndigt
att ocksd soka forklara varfor mer dn var tredje fritidshusbyggare viljer
arrende som markdispositionsform och varfér, av alla tecken att doma,
arrendehusen okar sin andel i stugproduktionen. Redan i det enskilda fallet
kan det vara svart att faststilla dessa orsaker. Svarigheterna blir én storre
da det giller hela den mycket omfattande foreteelse som sommarstuge-
arrendet dr. S& mycket kan dock sigas att orsaken icke #r en enda, aft
orsakskomplexet ofta vixlar fran fall till fall och att det mangen gang fore-
ligger starka gemensamma motiv for arrende hos bada parter. Om en speciell
orsak befinnes i forsta hand hinfora sig till den ena parten, innebér det icke
att ej samma orsak — direkt eller indirekt — ocksi kan vara verksam nir
det giller motparten. Belysande fér hur sommarstugearrende ofta upp-
kommer liksom for de svérigheter som s smaningom latt instéller sig ar
den redogorelse som utredningen mottagit fran en enskild markigare och
atergivit sasom bilaga 2.

Som en betydelsefull anledning att vélja arrende framstar pa jordégar-
sidan obenéigenheten att silja jord. Denna instillning har i sin tur skilda or-
saker. En av de mest verksamma éar med all sikerhet inflationen. Den infla-
tionsperiod som vi nu upplever utmérks i likhet med andra sadana av att de
som dger formogenhet i storsta mojliga utstrackning placerar den i realvir-
den, t.ex. fastigheter. Och de som redan éger fastigheter vill i konsekvens har-
med ofta icke avhinda sig dem. Det har, sirskilt under sista efterkrigstiden,
dessutom varit patagligt att markvirdet — mitt i kronor — i ménga fall
stigit betydligt mera in vad penningvirdet sjunkit. Det géller t. ex. mark
inom och i nérheten av storre eller expanderande tétorter och fritidsregioner.
Betriffande de tre storsta stiderna i landet ér detta fenomen mirkbart
Atskilliga mil utanfor den egentliga titbebyggelsen. — En annan orsak som
verkar pa jordigaresidan iir en traditionell motvilja att avhinda sig jord.
Detta motiv sammanhinger naturligtvis ndra med vad nyss sagts om inflatio-
nen men de bada motiven ticker icke alltid varandra. I sammanhanget mé
erinras om vad som ibland kallats »dédsbosjukan» och som innebir att det
blir allt vanligare att deligarna i en avliden lantbrukares dodsbo icke vare
sig skiftar arvet eller siljer garden utan i stéllet ysammanleva i oskiftat bo».
Det dr i sadana fall alls icke ovanligt att flera, kanske alla deldgare bosatt
sig pA annan ort. Oenighet bland deligarna, brist pa kapital, inflation,
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skatte- och forvirvslagstiftning medfor ofta att sidana girdar under de-
cennier icke gar till forsiljning.® — Aven om ovilligheten att silja jord
ibland 4ven bygger pa tamligen irrationella grunder, a4r den sikerligen
ofta sakligt motiverad. En jordigande kommun riknar kanske med att i en

- 14t vara avligsen — framtid behdéva den for fritidsbebyggelse upplitna
marken for annat indamal. Ett bruk eller ett skogsbolag kan vilja reservera
mark for framtida industriell utbyggnad. Ett exempel pd motsittningen mel-
lan de intressen som finns mellan befintlig fritidshebyggelse och en ex-
panderande industri har under den tid utredningen arbetat forekommit i
samband med utbyggnaden av Oxelésunds jarnverk. For stérre gods och
skogsbolag ir det med hénsyn till 6nskemalet att kunna foretaga findringar
i markanvindningen ofta oldmpligt att genom forsiljning gora luckor i
sammanhingande och kanske vilarronderade #govidder. Dylika komplex
bestar icke sdllan av hundratals fastigheter, ofta gemensamt intecknade for
miljonbelopp. Att befria avstyckade och frénsilda omraden fran ansvaret
for detta inteckningsansvar kan bli dyrbart, besvirligt och tidskrivande.

Vare sig markvirdet pa en viss plats ar i patagligt stigande eller jord-
dgaren endast har en forhoppning dirom, ir som nimnt onskeméilet att
bevara markvirdestegringen i egen hand siikerligen ofta ett motiv foér jord-
dgaren att icke sélja marken for fritidsbebyggelse. Sa linge marken #r ut-
arrenderad kan jordigaren tillgodogora sig en virdestegring genom att sti-
pulera att den arliga legan skall motsvara en index av nagot slag? eller genom
relativt korta arrendeperioder, vid vilkas utging legan justeras i enlighet
med da tréffad 6verenskommelse. S& som prisutvecklingen varit under efter-
krigstiden har legoférindringar nog s gott som alltid inneburit héjningar.
Jordiigarna riknar ofta med att mark, som i dag icke efterfragas fér annat
in jordbruk, glesbebyggelse eller fritidsbebyggelse, i en framtid kan bilda
underlag for viirdefullare bebyggelse. Eftersom férvintningsvirdet for den
mera intensiva bebyggelsen om den &verhuvudtaget later sig ens till-
niirmelsevis beriiknas — ofta nog icke kan erhéallas vid forsiljning i dag,
foredrager jordégaren att tills vidare utarrendera marken.

En betydande del av den befintliga fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark
méste otvivelaktigt rubriceras som titbebyggelse. Detta giller icke minst om
den bebyggelse som skett under de senaste aren. Utredningen kan hér for-
utom till egna erfarenheter hinvisa till fritidsutredningen.8 En faktor —
vid sidan av 6vriga hir namnda — som sérskilt i dessa fall medfér att
ménga jordigare foredrar utarrendering framfor forsdljning ar att jord-
dgarna riknar med att vid utarrendering kunna undgi besviir och kostna-
der som féljer av byggnadsplan, vilka paféljder de ej lika litt kan slippa

¢ Jir SOU 1963: 52 s. 238 och tredje lagutskottet 1965 nr 12 med dir limnade hinvisningar.

? Vanligen konsumentprisindex. Lagen limnar vid ligenhetsarrende parterna full avtalsfrihet.
Riittsldget vid vissa jordbruksarrenden kommer att behandlas i utredningens niista betiin-
kande.

8 SOU 1965:19 s. 127.
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ifran vid tomtplatsernas forsiljning. Bade vid bebyggelse pa egen och ar-
renderad mark giller att tiitbebyggelse skall ske enligt detaljplan. Ligger
marken — vilket dr regel — inom omrade med utomplansbhestimmelser far
byggnadslov for titbebyggelse i princip ej ldimnas, om ej byggnadsplan upp-
rittas. Om tomtplatserna forsiljes vill tomtkoparna i regel fa tomterna av-
styckade. Vid den dirvid férekommande lantmiteriforriattningen, om vilken
byggnadsndmnden alltid underrittas nir marken ligger inom omrade med
utomplansbestimmelser, beaktas ex officio att nagon oldmplig titbebyggelse
ej kommer till stind och att byggnadsplan i erforderliga fall upprittas.
Kostnaden for planen drabbar i princip jordigaren (111 § byggnadslagen).
I samband med byggnadsplanens faststillande kan vidare jorddgaren drab-
bas av den paféljden att han — utan ersitining — maste avsta fran mark
till vigar och allminna platser inom planomréadet (112 och 113 §§ bygg-
nadslagen). Aven om jordigaren har méojlighet att kalkylera in dessa olika
kostnader och pafoljder i forsiljningspriset for tomterna, dr det givet att
ménga jordigare girna ser att de slipper dessa konsekvenser av byggnads-
planen. Reglerna om byggnadsplan giller visserligen i samma utstrickning
for arrendebebyggelse som foér annan bebyggelse. Hir har emellertid den
faktiska tillimpningen i friga om arrendebebyggelsen i ménga fall blivit
en annan. Detta har féor manga inneburit en lockelse att utarrendera i stéllet
for att silja. Ligger marken dir utomplansbestimmelser ej giller, ar det
mojligt att byggnadsmydigheterna helt enkelt icke vetat om bebyggelsen.
Detta kan ocksd intriffa inom omréde med utomplansbestimmelser, om
byggnadslov ej sokes. Det forekommer ocksé att byggnadslov limnas trots
att titbebyggelse utan plan far anses foreligga. Till byggnadsmyndigheter-
nas forsvar kan dock sidgas att byggnadslagstiftningen, som i férsta hand ar
skriven med tanke pa helarsbebyggelsen, i icke sa fa fall limnar rum for
tvivelsmal om riitta tolkningen av spérsmél som sammanhéinger med fri-
tidshebyggelse. Foreteelserna kommer narmare att belysas i kap. VIL

I svaren pa de utsiinda fragorna har géllande beskaltningsregler angivits
som en av de betydelsefullaste orsakerna till att jordigarna foredrager att
arrendera ut i stillet for att siilja. Det framgar ocksé att beskattningsregler-
nas ifrdgavarande effekt blivit mer och mer framiridande. — Om en fastig-
hetsiigare siljer sin fastighet riknas kopeskillingen enligt huvudregeln —
att formogenhetsrealisation icke medfor skattskyldighet — icke som skatte-
pliktig inkomst, dven om forsidljningen framstar som fordelaktig eller vinst-
givande. Undantagen iir emellertid manga och i verkligheten férmodligen tal-
rikare in huvudfallet. Bland undantagen skall hir endast nimnas tva grup-
per. Den ena utgor de fall dir siljaren forvirvat fastigheten genom kop,
byte eller dirmed jamforligt fdng och sedan avyttrar den inom mindre én
tio ar efter forvirvet. Uppkommer — efter avdrag av forvarvskostnader, for-
bittringskostnader, forsiljningskostnader och dylikt —— vinst, betraktas den
som realisationsvinst och beskattas som inkomst. Den andra gruppen av
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undantag avser det fallet att avyttring av fast egendom utgér led i en yrkes-
missigt bedriven forvarvsverksamhet. Kopeskilling for forsilda tomter
riknas dirvid som intdkt av »jordstyckningsrorelse». Som avdrag i rorelsen
kan ifrdgakomma exempelvis kostnader foér anliggande av vigar, vatten-
och avloppsledningar samt den forsalda markens s. k. ingdngsvirde sdsom
varulager i rorelsen. Med ingangsvirde torde avses markens virde i odelat
skick vid tidpunkten for styckningsrorelsens borjan. Begreppet rorelse tolkas
av skattemyndigheterna mera extensivt &n vad ordalydelsen synes ange.
For att rorelse skall anses foreligga krives salunda icke att verksamheten
drives fran fast driftsstélle eller att »rorelseidkaren» utvecklat nagon egent-
lig aktivitet. Fragan nar tomtforsidljningen 4r si omfattande att den be-
traktas som rorelse regleras ej direkt av lagtexten. Vissa normer har utveck-
lats i praxis. Ett klart adagalagt vinningssyfte kan i et fall medfora att tomt-
forsiljning betraktas som rorelse, dven om regelmiissigheten och varaktig-
heten varit ringa, medan i ett annat fall vinningssyfte ej bedéomts foreligga
forran efter ett flertal forsialjningar under lédngre tid. Belysande for liget dr
foljande uttalanden: »Den omstindigheten, att skattedomstolarna vid sin
provning av fragan, huruvida en viss tomtforsiljning bér bedomas som ett
led i en tomtfoérsiljningsrorelse eller ej, uteslutande har att utgd fran den
allménna definitionen pa begreppet rorelse, har av naturliga skil medfort
att praxis avgoranden pa forevarande omrade blivit bAde méinga och svér-
tolkade».9 »Man kan spara en viss tendens att, nir sirskilda andra atgirder
inte foreligger, anse rorelsen ha inletts forst nar den femte tomten sflts».10
Riksdagen har i anledning av bevillningsutskottets nyss anmiirkta utlatande
anhdllit om utredning av fragan om inférande av regler, som i mdojligaste
man avgrinsar den yrkesmissiga fastighetsforsiljningen fran den icke
yrkesmiissiga (skr. 106). Enligt utskottet borde man vid prévning av olika
forslag till 16sningar icke s6ka astadkomma léittnader i gillande beskatt-
ningsregler, s som de tillimpades av regeringsritten. Utredningsuppdraget
har anfortrotts at 1963 ars markvirdekommitté.11 Det ér emellertid icke
blott den betydelsefulla grinsen mellan vad som ir och icke ér jordstyck-
ningsroérelse som vallar osédkerhet hos allminheten. Aven tillimpningen av
reglerna om rorelsebeskattning pa jordstyckningsrorelse dr svaArbedombar,
sirskilt géller detta om berikningen av ingingsviirdet for marken.

Om en fastighetséigare i stéllet f6r att silja tomter arrenderar ut dem be-
traktas legan som skattepliktig inkomst fér honom. Eftersom legan i regel
betalas genom periodiska — oftast arliga — avgiilder torde for sa gott som
alla fastighetsiigare, vilkas markforsiljningar skulle ha hinforts till yrkes-
missig tomtforsiljning, gilla att det frin beskattningssynpunkt for dem ar
férdelaktigare att utarrendera én att séilja marken. Detta leder till 6kad ut-

? Bevillningsutskottet 1964 nr 19.
10 Mutén, Inkomst av kapitalvinst, s. 211.
11 Jfr Skattenytt 1965 s. 111 och 151.
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arrendering och minskad forsiiljning av mark. Skattereglernas ifrdgavarande
effekt 6kas av att reglerna #r otydliga, vilket forsvarar ett sikert bedomande
i forviag av vad som ér den limpligaste dispositionsformen. Det dr naturligt
att manga bland dem som finner skattefragan tveksam, viljer det siikra
(1ag skatt) framfor det osdkra (hog skatt eller skattefrihet). Resultatet
blir flera arrenden.

Vad i svaren anforts sammanstillt med utredningens egna iakttagelser och
erfarenheter ger silunda vid handen att beskattningsreglernas utformning
varit av stor och i méanga fall avgorande betydelse nir arrende och icke
dganderiitt valts som markdispositionsform for fritidshebyggelse. Effekten
héarav har 6kat utan att lagens skatteregler indrats. Av verksamma faktorer
kan man hir peka exempelvis pa det férhallandet atf skalan fér progressivi-
teten (av den statliga inkomstskatten) icke jdmkats med héinsyn till pen-
ningvirdets forindringar, atf en allt storre del av befolkningen — oavsett
inflationen — erhallit 6kande penningintiikter, atf skattemyndigheterna pa
denna punkt skirpt uppmiirksamheten, samt att efterfrigan pa mark for
bostadsindaméal — inklusive fritidshebyggelse — starkt 6kat. Om icke négra
mera viisentliga indringar av skattereglerna sker, och nagra sidana foreslas
icke av arrendelagsutredningen, har man anledning att rikna med att skatte-
reglernas betydelse for uppkomsten av sommarstugearrenden kommer att
besta.12

Som inledningsvis antytts har bland stugigarna sjilva mojligheten att
kunna disponera marken med arrenderitt forst och framst framstatt som
ett billigt alternativ i jimforelse med tomtkopet. Det intriffar sikerligen
icke ofta att den blivande stugiigaren stills infér mojligheten att kunna fritt
vilja mellan att kopa eller arrendera ett visst markomrade. Men dven om det
skulle finnas exempel pa fall dir férsidljningspriserna pa tomter varit liga
och avgifterna for arrende hoga, foredrar manga att betala en mindre,
periodisk avgift framfor en stor engingsavgift ocksa i siddana fall déar slut-
resultatet fran rent féretagsmaissig synpunkt skulle bli detsamma.’® Anled-
ningen kan vara att denna kategori av arrendatorer i regel saknar det ka-
pital som behovs for kép. Under stérre delen av den sista efterkrigstiden har
vidare ratt kreditrestriktioner och/eller hégt rinteléige. Bankerna har ocksa
endast i mer eller mindre begriansad utstriackning kunnat ldna ut pengar
mot siikerhet i »fritidsfastigheter». — Arrende innebér mindre utligg dn kop
dven dirigenom att stugiigaren slipper kostnaden for lagfart och avstyck-
ning. Vid ansokan om lagfart skall sékanden betala stimpelskatt, som i regel
utgér en procent av kopeskillingen (enligt stampelskatteforordningen den

12 Markvirdekommitténs forslag har vid tidpunkten for detta betdnkandes tryckning dnnu ej
offentliggjorts.

13 Vid ett besok som utredningen i september 1965 gjorde vid Hallandskusten var det pa en
plats vanligt att legan for en arrenderad tomt om 1 000 m? var mellan 300 och 400 kronor om
dret, medan képeskillingen for en likartad tomt beldpte sig till cirka 6 000 a 10 000 kronor.
I samtliga fall var det friga om mark inom byggnadsplan.
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21 maj 1964). Nagon motsvarighet hirtill finns ej vid arrende. For varje
avstyckning eller annan fastighetsbildningsforrittning skall enligt i skilda
forfattningar niirmare angivna grunder utgd ersittning till staten. Medan
kostnaden fér en avstyckning énnu fér 20 ar sedan ofta nog icke oversteg
100 kronor, dr det numera vanligt att kostnaden dven for en relativt enkel
forrattning uppgar till omkring 500 kronor, Fér mera omfattande och
komplicerade forriattningar stiger avgiften.1

Ett annat férhillande som medverkar till att arrende viljes framfor kép
ar de langa vintetiderna inom lantméteriet. Det ir pA manga hall — ej minst
i omrdden med omfattande fritidshebyggelse — vanligt att det tar mer #n tre
ar innan en ansokan om avstyckning resulterat i en avslutad forrattning. En
forlingd vintetid uppkommer icke sillan av den anledningen att férritt-
ningsmannen finner att den aktuella ansékningen om avstyckning icke kan
bifallas, om icke exempelvis en byggnadsplan forst upprittas betriffande
det omréde dir den forsilda marken ér beligen. — Aven hos inskrivnings-
domarna intréffar icke sillan férseningar genom att foreskriven expeditions-
tid icke kan hallas.15

I det foregiende har framhallits nigra orsaker som ger jordigaren eller
arrendatorn anledning att féredraga arrende framfér dganderittsoverlatelse.
Det finns emellertid ocksa forhallanden som kan antagas i lika man paverka
bdda parter. Det giller framfér allt den vid arrende radande fullstindiga
friheten att bestimma objektet fér upplatelsen. Vid fganderittsforvirv
maste sakiigarna underkasta sig en mer eller mindre rigords kontroll av
tomtplatsens ldmplighet for det avsedda éindamalet, nagot som ofta verkar
avskriickande. Med bestamdhet kan siigas att tusentals av nu gillande som-
marstugearrenden icke skulle ha godtagits vid den prévning som normalt
sker, nir marken Gverlites med fganderitt och i samband dirmed gores till
féremadl for lantmateriférrattning. Frigestillningen kommer néirmare att be-
lysas i kap. VII (Sommarstugearrende och bebyggelseplanering). Inom som-
marstugeomréiden dér detaljplan (exv. byggnadsplan) saknas kan man ofta
redan vid en ytlig besiktning avgéra om marken disponeras av stugiigarna
med dganderiitt eller arrenderiitt. Den principiella skillnaden mellan de bada
rittsinstituten r egentligen icke si stor att denna olikhet i fraga om konse-
kvenserna dr motiverad. Avtal om verlatelse av mark med #dganderitt dr
liksom avtal om arrendeupplatelse giltigt redan i och med avtalet. Sakrittslig
verkan erhiller ett avtal om ligenhetsarrende, om avtalet intecknas eller
om avtalet ér skriftligt och arrendatorn tilltriitt arrendet. Gverlatelse av ett
omréide som utgor del av en bestdende fastighet erhaller sakriittslig giltighet

M Jfr lantmiteritaxan den 13 maj 1960 med senare andringar och tilldgg, senast SFS 1965: 521.
Lagsta forekommande kostnad for en avstyckning for fritidsbebyggelse pA omrade utanfor
faststalld detaljplan utgér f. n. 460 kronor.

15 JO 1966 s. 199.



64

redan i och med ingdendet av — det skriftliga — avtalet.® Forslag fore-
ligger dock att sadan forsiljning skall vara ogiltig, om ansokan om fastig-
hetsbildningsatgird ej gores inom sex méanader fran kopehandlingens dag
eller om sadan atgird senare icke kommer till stand.”” Skyldighet att begara
avstyckning av ett fransalt tomtomrade féreligger saledes icke f. n. Emeller-
tid torde det numera vara ganska ovanligt att fransalda omraden icke av-
styckas. Anledningarna #r flera. Till en borjan géller en allman skyldighet
att soka lagfart for varje fastighetsforviirv. Lagfartsbeslutet och dganderatts-
overgangen #r formellt icke helt beroende av varandra, men lagfarten for-
béttrar i skilda avseenden forviirvarens situation. Vad som i detta samman-
hang ir sirskilt betydelsefullt ér att lagfarten ger forvirvaren behérighet
att medgiva inteckning i fastigheten. Detta ir i sin tur i regel en forutsitt-
ning for att forviarvaren skall kunna finansiera markkopet och tomtens be-
byggande. Det forsalda omradets avstyckande ér vidare en forutsittning for
att omradet skall kunna befrias fran ansvaret for de inteckningar som finnes
i stamfastigheten.s De inskrivningsmissiga konsekvenserna vid forsilj-
ning av mark gor att det i praktiken sillan intrédffar att en markforsiljning,
som icke avser en hel fastighet, icke atfoljes av fastighetsbildning. Denna
sker numera alltid genom beslut av myndighet som dirvid ocksd har att
prova den ifragasatta fastighetsbildningens ldmplighet fran sivil enskild
som allméan synpunkt.

Vid upplatelse genom arrende férekommer icke nagon motsvarande prov-
ning. Genom arrendeupplételsen kan jordégare och arrendatorer dela upp
dispositionsritten till marken hur de behagar. Ingenting hindrar dem fran
att gora en uppdelning som frin allmin synpunkt ér uppenbart olimplig.
Nir det giller ritten for en arrendator att bebygga arrendestiillet rader dér-
emot ej samma frihet. Ligger omréadet inom stadsplan eller byggnadsplan
eller har utomplansbestimmelser, s. k. strandlagsforbud eller annat sidant
beslut om markens anvindning och bebyggande meddelats, giller dessa i
lika man for arrendatorer och for markiigare. Sdsom patalats av fritidsutred-
ningen liksom i en del av svaren pa arrendelagsutredningens fragor patriffas
emellertid icke sillan den — felaktiga — uppfattningen att skyldighet att
s6ka byggnadslov inom omrade dir sddant krivs (exempelvis inom omrade
med utomplansbestimmelser) icke giller om byggherren ir arrendator.

I en del trakter, t. ex. i ovre Dalarna, fir det vanligt att fastighetsforhdal-
landena dr oklara. Ofta har markigaren icke annat #n »vilande lagfarty.
18 SOU 1947: 38 s. 176.

17 SOU 1960: 24 s. 20. Forslaget bearbetas f. n. inom justitiedepartementet.

18 Om lagfart sikes pa ett kop av ett markomrade, som — ehuru till lige och grinser be-
stimt — likvil icke blivit i laga ordning utbrutet, forklaras ansékningen vilande. (Négon
maximigrans for giltigheten av sddant beslut dr ej stadgad.) Om lagfart dérefter sokes pi
en overldtelse av stamfastigheten blir diven den ansdkningen vilandeforklarad. Sa ldnge lag-
fartsansokningen betriaffande det fransilda omrddet forblir vilandeforklarad, kan varken
detta eller stamfastigheten intecknas var for sig. Ett beslut om vilande lagfart blockerar,

si linge det bestar, siledes i praktiken bdde omrddet och stamfastigheten i intecknings-
hénseende.
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Eftersom koparen till ett omrade av en dylik fastighet icke kan erhalla vare
sig lagfart eller avstyckning och diarmed ej heller mojlighet att inteckna,
véljer parterna ofta i samforstind mojligheten att utarrendera omradet i
stillet tor att sélja. — Om marken utgor bysamfillighet, hiradsallménning,
publik jord, fideikommissjord eller liknande giller i regel speciella — sak-
liga och/eller formella — begréinsningar for forsidljning som saknas eller dr
mindre stringa vid utarrendering.

2. Ar arrende en limplig form fir disposition av mark fir bostider ? Fordelar och
nackdelar. Lagstiftarens uppgift.

Dagens svenska samhille urbaniseras. Parallellt dirmed har skett en visent-
lig hojning av levnadsstandarden for befolkningens flertal. Bade hos dem
som nyss limnat sitt gamla hem och flyttat till staden och hos dem.som i
hela sin tid bott i stadsmiljo patridffas en stark och allmin 6nskan om att
aga ett »hus pa landety. Lyckliga omsténdigheter har gjort att onskemalet
hédr har kunnat forverkligas i hogre grad édn i kanske nagot annat land.
Delade meningar har knappast ratt om virdet hérav. Vad som diskuterats
ar ddremot, om forverkligandet av »den andra bostaden» alltid har skett i
lampliga former och i vilken utstrickning foreteelsen skall styras genom in-
gripande fran samhallets sida. Det ar obestridligt att fritidsbebyggelsen i
méinga fall skett pa olampliga platser eller pa olampligt sédtt. Den kritik som
i anledning dérav har riktats mot fritidsbebyggelsen har i sérskilt hog grad
gillt just sommarstugearrendena. Lagstiftaren har otvivelaktigt i sin hand
mojligheter att paverka utvecklingen. Det ar darfor i hog grad berittigat
att stélla fragan: ar arrende en lamplig upplatelseform foér fritidsbebyggelse?
Svaret pa den fragan blir med nodviandighet bestimmande for sporsmaélet,
om och hur lagstiftningsatgirder skall ske.

Synpunkterna pa sommarstugearrendet och meningarna om upplatelse-
formens ldmplighet dr mycket delade. I den offenthga diskussionen kan tre
huvudstromningar urskiljas.

Den forsta meningsriktningen (med en stark forenkling bendmnd arrenda-
torsopinionen) anser att lagenhetsarrende for sommarstugebebyggelse ir ett
praktiskt och billigt alternativ for den stora del av landets befolkning som
inte har rad och mojlighet att kopa mark for sitt fritidshus. Nagra av syste-
mets fordelar finns redan nu, men det bor ytterligare forbittras genom lag-
stiftningsatgidrder. Néar den lopande arrendetiden ar slut, ar arrendatorns
forhandlingsposition svag. Begér jordigaren hogre lega har arrendatorn i
regel ej annat val én att betala eller flytta. Med anledning av detta arrenda-
torns tvangslige boér arrendebebyggelsen skyddas genom att arrenda-
torns rittsstéllning stiarkes. Det kan ske pa det séttet att arrendatorn pa
samma sitt som tidigare skett genom ensittarlagstiftningen tillerkénnes réatt

5—614574
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att tvangsvis och med #ganderitt 16sa marken av jordidgaren. En annan moj-
lighet — anviindbar vid saviil gamla som nya avtal — vore att foreskriva
skyldighet for jordéigaren att, om han viigrar att forlinga arrendet, till ar-
rendatorn betala lésen for arrendatorns hus. Man kunde ocksd tinka sig
tvangsforlingning av avtalens giltighet och férbud mot sidana uppsiigningar
som sker enbart i jordigarens privatekonomiska intresse. Man har ocksi
ivrat foér forbud mot uppskortning av arrendatorn. I detta syfte har rekom-
menderats prisstopp eller myndighetskontroll éver utgiende lega. Arrenda-
torns stillning skulle ocksa forbiitiras om han — oavsett om han féar fri-
kopsriatt — erhaller mojlighet att genom inteckning belana hus och arrende-
ratt.

En annan meningsriktning (»jorddigareopinioneny») anser ocksi att som-
marstugearrendet fyller ett stort behov vid sidan av andra férekommande
former fér markdisposition. Man bestrider icke att arrendatorns stillning
kan vara prekir, sérskilt nir arrendetiden #r slut och arrendatorn vill fa
upplatelsens giltighet forlingd. Arrendatorn har emellertid sjilv genom fri-
villigt avtal valt att stéilla sin stuga pa arrenderad mark. Han vet redan
fran borjan att hans ritt upphor niir arrendetiden ér slut. Lega och andra
villkor #r anpassade efter detta forhidllande. Om arrendatorn p& den upp-
latna marken bygger stora och dyrbara hus gor han det helt pa egen risk.
Det ir orimligt att jordigaren skall bira konsekvenserna av arrendatorns
risktagande eller bristande férutseende. Om arrendatorn vill ha sitt hus kvar
och jordigaren ej behéver marken, fornyas upplatelsen praktiskt taget alltid.
I regel sker det ocksa pa skiiliga villkor. Om ater jordigaren vid den avtalade
arrendetidens slut sjilv behdver marken for ett eller annat dndamél, ar
arrendatorn — och bér dven vara — skyldig att aviridda utan att jordégaren
behdver iakttaga nagra sirskilda formaliteter eller redovisa sina skl for
att ater fa forfoga over sin egen mark. Skirper man lagstiftningen till ar-
rendatorns forman eller infores tvingande regler kommer méanga jordigare
— till nackdel fér bada parter — att avsta fran att arrendera ut.

En tredje meningsriktning (»myndighetsopinionen») ser foreteelsen som-
marstugearrende huvudsakligen frin synpunkten av en é#ndamaélsenlig plan-
liggning av bebyggelse och annan samhillelig aktivitet. De som representerar
denna meningsriktning brukar vanligen ta fasta pa den stora skillnad som
f.n. finns mellan »dganderittsbebyggelse» (inklusive bebyggelse pa tomt-
riattsmark) & ena sidan, och »arrendebebyggelse» & den andra. Erfarenheten
visar att arrendehusen ofta ar slarvigt och daligt byggda och, tagna som
grupp inom ett omrade, fran plansynpunkt ofta icke ér godtagbara. Dér de-
taljplan eller andra byggnadsbestimmelser giller, uppfors arrendehusen
ofta i direkt strid mot bestimmelserna. Och dir plan eller byggnadsbestam-
melser saknas, byggs arrendehusen ofta pa ett olampligt sitt. I stiillet for att
man — vilket dr det naturliga — forst planlagger och sedan bygger, medfér
den radande friheten att genom arrendering dela upp markens faktiska an-
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vindning att man till en borjan ofta far en oreglerad och oldmplig titbe-
byggelse. Forr eller senare blir det nédviandigt att goéra en planliggning.
iftersom den da sker i efterhand, blir den mycket besvérlig och ger nistan
alltid ett mindre gott resultat. Arrendebebyggelse betraktas darfor av denna
meningsriktning i allménhet med misstro. Om mojligt borde den férbjudas
och i varje fall icke uppmuntras. Skall den for framtiden tillatas bor den in-
ordnas under myndighetskontrollen pa ett betydligt mera effektivt satt an
vad f. n. dr fallet. Bland dem som betraktar arrendebebyggelsen och dess
problem huvudsakligen fran allmin synpunkt finns emellertid ocksa en
grupp som fran samma utgangspunkt kommer till delvis motsatta slutsatser.
Det har sdlunda — sirskilt fran arkitekthdll — hévdats att bebyggelsen i
princip visserligen bor forsigga efter plan men att arrendet, sirskilt nar det
anvandes som underlag for fritidsbebyggelse, i manga fall ar att foredraga
framfér andra former av markdisposition. Eftersom arrendet icke dr form-
bundet och icke pa ett definitivt sitt laser markindelningen, kan man vid
arrende bittre 4n vid dganderattsforvarv med atfoljande fastighetsbildning
anpassa markanvindning och planering till d&ndrade forutsattningar. Detta
ir manga ganger till fordel fran allméan synpunkt.

Sommarstugearrendets betydelse som en eller i manga fall den enda mdoj-
ligheten for ménga ménniskor att f4 en sommarbostad har framhallits i
1955 &rs riksdagsmotion, Samma synpunkt aterfinnes fven i utredningens
direktiv. Den poéingteras ocksé i flera av svaren pa utredningens fragefor-
mulér. Linsstyrelsen i Kopparbergs lin framhéll silunda att genom sommar-
stugearrende okades de i och for sig efterstrivansvirda mojligheterna for
stadsbefolkningen att erhdlla en vilbehovlig rekreation pa landet. Distrikts-
lantmditarens i Visterds distrikt belysning av motsiittningen mellan arrenda-
tors- och myndighetsopinionen ér karakteristisk fér manga svar.

Ur den enskildes synpunkt har arrendesystemet den fordelen, att det snabbt och
billigt leder till malet. I de ofta férekommande fall, dd byggnadslov icke erfordras,
kan silunda tomtplatsarrendatorn bérja sitt byggnadsarbete samma dag han traffat
arrendeavtal med markigaren, Icke heller uppkomma néagra kostnader fér plan-
liggning och fastighetsbildning. Vidare slipper tomtplatsarrendatorn ifran, att
utgiva méahiénda betungande kopeskilling for tomtplatsen. PA lingre sikt ar det
emellertid fara vért att dessa fordelar i viss man férbytas i motsatsen, Han har
ingen garanti fér att arrendet kommer att férlingas sedan den ursprungliga arrende-
tiden gatt till &nda. Ofta har han under &rens lopp lagt ned mycket arbete och kost-
nader pa sin sommarstugetomt, vilket allt kan g& till spillo om marken gir ifrin
honom. Onskar han — sisom vanligt ir niir arrendetiden nirmar sig sitt slut —
kopa marken har han givetvis ett daligt forhandlingslige, eftersom markiigaren
har den trumfen pa hand, att sommarstugeigaren blir skyldig att bortféra sina
byggnader om uppgorelse rorande marken icke triiffas. Denna nackdel kan givet-
vis mildras om arrendatorns skydd mot uppsigning stirkes. Helt lir nackdelen
dock icke kunna elimineras, eftersom arrenderiitten — till skillnad fran fgande-
ritten — p4 ett eller annat sdtt maste vara tidsbhegrinsad.
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Erfarenheterna fran distriktet visa, att arrendesystemet har vissa patagliga nack-
delar ur allmdn synpunkt, P4 flera hall har sadlunda, arrendeviigen, uppkommit be-
tydande anhopningar av sommarstugor. Mot dessa »tithbebyggelser» kan mangen
gang allvarliga anmirkningar riktas. Salunda ir det naturligt att den bésta mar-
ken, som i viss utstrickning hade bort reserveras till allmén plats (exempelvis
badstrand) i forsta hand kommit att 6vergd till tomtmark. Rétt vanligt dr att tomt-
platserna blivit alltfor smé& och att viagsystemet ar opraktiskt och den tillgingliga
marken 6verhuvudtaget icke blivit indaméalsenligt utnyttjad.

Skulle man genom en dndrad lagstiftning stirka arrendatorns stillning gentemot
markigaren skulle sjialvfallet arrendet bli en allt vanligare och mera begérlig form
for anskaffandet av dnskade tomtplatser for sommarstugebebyggelse. Av det ovan
anforda torde framga, att en 6kad anvindning av arrendemetoden kan beriknas
medféra nackdelar, sirskilt ur allmin synpunkt men Zdven — atminstone sett pé
lingre sikt — ur den enskilde byggherrens synpunkt. Nackdelarna ér enligt min
erfarenhet stérre én fordelarna med arrendesystemet.

Representativ for vad som hiir kallats myndighetsopinionen ir bl. a. fri-
tidsutredningens ovan (s. 33) atergivna yttrande. Besliktade synpunkter
har framférts i ett stort antal av svaren. Overlantmdtaren i Uppsala lin
uttalade.

Det ir en utbredd uppfattning, att man genom utarrendering av tomtplatser for
sommarstugor i stillet for forsiljning undkommer eller dtminstone minskar de
byggnadsreglerande myndigheternas kontroll och ingripanden, Vid forsiljning
diaremot, far vid avstyckningen myndigheterna genast kontroll 6ver exploateringen,
varigenom olimpligt lokaliserad bebyggelse och tidthebyggelse utan planliggning
undvikes.

De storsta oligenheterna med arrende intraffar inom omraden, dar skyldighet
att soka byggnadslov icke foreligger. Dir kan olimplig bebyggelse och titbebyg-
gelse uppkomma innan byggnadsnimnd och andra myndigheter hinner uppticka
missforhallandena, och da kan det redan vara for sent att fi en tillfredsstillande
16sning av problemen. Men #dven inom omraden med utomplansbestimmelser med-
for arrende sadana oligenheter. Med hinsyn till de stora kostnader, som regel-
miissigt liggs ned pa ett »sommarndje» bor det vara i savil markégarens som som-
marstugeiigarens intresse att fa hjilp med tomtplatsens utformning av sakkunnig
person, Nu fordras sirskild fastighetsbildning vid bebyggelse endast inom stads-
plan och vid upplételse av mark endast i fraga om tomtritt.

Efter den 1 juli 1960 skall byggnadsplan upprittas genom kommunens férsorg
och kostnaderna héarfor skall forskjutas av kommunen. Ifriga om planering for
sommarstugebebyggelse torde detta ansvar bli mycket pafrestande for en del lands-
kommuner. Man har att planera for minniskor som ej ar skattebetalare i kommunen
och samtidigt ir fastighetsskatten under avveckling. Om en siddan kommun under-
later att uppriitta plan, dir saddan erfordras, kan linsstyrelsen ingripa enligt regler
i 108 § byggnadslagen.

Liinsstyrelsen i Sédermanlands ldn hade gjort den erfarenheten att ar-
rendeformen litt ledde till olimplig titbebyggelse, endr byggnadsnimnderna
ofta inte fick kinnedom om byggnadsféretagen forrin byggnaderna var far-
diga. Liknande erfarenheter hade gjorts av dverlantmdtarna i Malmohus
och Kronobergs lin. Den senare uppgav att bebyggelsen pa arrendetomterna
i allménhet var oregelbunden och »grotig», att tomtplatserna ofta var sma,

icke sillan 300—400 kvadratmeter, och att husen stod for nira varandra. I
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ctt flertal svar framhélls att arrendebebyggelsen jiamford med bebyggelsen
pa egen grund var av lag kvalitet.

Distriktslantmitaren i Kungsbacka distrikt uppgav att distriktets beligen-
het i nirheten av en storstad gjorde att det var vanligt att markigare och
arrendatorer i maskopi gjorde upplatelser av sommarstugetomter for att
littare kunna undandra sig kravet pd byggnadslov och annan myndighets-
kontroll. Han yttrade vidare.

Min negativa instillning till arrendetomter betingas dven av den allminna syn-
punkten, att bebyggelsen & forenimnda art av arrendetomter ofta ir délig och ful
samt att tomtplatsen ofta férblir oplanerad och skripig. Till denna byggnadsmiis-
siga slum kommer dven att tendensen till »andlig slum» #dr uppenbar. Tillspetsat
kan siigas att arrendetomten karakteriseras av tombuteljer medan den #égda tom-
tens signatur dr monstertridgarden kring en pyntad stuga. Forhallandet dr emel-
lertid annorlunda inom siirskilt planlagda omraden, t.ex. kolonitridgardar, med
ordnade forhallanden, men fragan avser icke hir sidana fall.

Representativa fér de myndigheter som anser att arrendeformen ér virde-
full #r det i inledningen atergivna yttrandet av linsarkitekten i Stockholms
lin. Linsarkitekten i Hallands lin, som synes vara av samma asikt, yttrade.

Foreteelsen att mark utarrenderas fér sommarstugebebyggelse dr enligt lins-
arkitektens mening fordelaktig med hiinsyn till férdnderligheten i allmidnhetens fri-
tidsvanor. D4 markanvindningen icke genom avstyckning av tomtplatser nirmare
stadfiistes kan den lidttare findras och anpassas till framtida behov av mark for
andra former av fritidsvistelse.

Liinsstyrelsen i Gotlands lin ansag att arrendeformen i speciella situa-
tioner kunde vara praktisk att ta till.

Erfarenheten har visat, att avtalsfriheten i ett icke obetydligt antal fall hiir moj-
liggjort 16sningar, som atminstone pa ndgot lingre sikt varit acceptabla bade ur
enskild och allmin synpunkt, De situationer linsstyrelsen avser karaktiriseras av
att forbud mot nybyggnad rader inom bebyggelseomradet, att behov av detaljplan-
Iiggning av omradet foreligger men att planliggningen icke kan medhinnas utan
en for den enskilde sommarstugebyggaren eller omradesexploatéren avsevird tids-
utdriikt. I dylika fall har det ofta visat sig godtagbart att dispensera fran foérbudet
under forutsittning, att sommarstugan uppforts flyttbar fér limplig inpassning
i en blivande byggnadsplan. Enighet om denna forutsiattning har i regel kunnat
uppnas mellan foretridarna for enskilt och allméint intresse. Obundenheten av
fixerade arrende- och uppsidgningstider har i dessa fall varit en for situationen
gynnsam omstindighet.

Vid 6vervigande av lagstiftningsatgiarder pa detta omrade torde det vara
berittigat att utgd ifran att behov foreligger av en avtalsform for disposition
av mark for i férsta hand sommarstugor och annan bebyggelse av mindre
kapitalkrivande art. En sddan avtalsform skali kunna tillgodose d ena sidan
jordigarens intresse av att, si linge marken &r upplaten, komma i atnjutan-
de av en skilig avkastning pa det aktuella markvirdet och att efter rimligt
varsel kunna aterfa besittningen till marken, nir ett verkligt behov dirav
foreligger, samt d andra sidan husigarens intresse av att f& ha huset kvar
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s linge det icke kommer i strid med jorddgarens nyss angivna intresse.
Sjilvfallet bor ett salunda skisserat rittsinstitut utformas sa att det icke
motverkar allminna intressen och dé nirmast sambhillets planintresse.
Erfarenheten far sigas ha givit klart vid handen att den gillande ritten
visat sig icke vare sig genom reglerna om ligenhetsarrende eller annorledes
kunna motsvara hir foreliggande behov.

Obestridligt ér att den omfattande avtalsfriheten som giéller vid lidgen-
hetsarrende i forening med andra faktorer — framst en i férevarande sam-
manhang icke i allo indamAlsenlig byggnadslagstiftning — medfért att pa
ménga hall i landet pa arrenderad mark uppforts fritidshus, som tekniskt,
estetiskt och byggnadsplanemissigt dr underméliga. Trots det har utred-
ningen for sin del icke uppstiillt som négot mal att begrinsa bruket av som-
marstugearrende. Denna markdispositionsform har tvirtom méanga for-
delar, som gor den fortjint av att fa finnas kvar som ett praktiskt alternativ.

De missbruk och missférhallanden som férekommer bor man dirfor icke
undanrdja pa det sittet att sommarstugearrende som sadant forbjudes eller
gores ogiltigt utan i stillet genom effektivisering av byggnadslagstiftningen
och dess praktiska tillimpning, klarliggande av rittsliget mellan parterna,
stirkande av arrendatorns stiillning samt en bittre samordning mellan de
privatrittsliga och de férvaltningsriittsliga bestimmelserna. Minga viljer
arrendeformen darfor att de tycker att det ér billigare att arrendera én att
kopa en tomt fér sommarstugan. For andra ir arrendet det enda praktiska
alternativet, antingen dirfor att de icke har rad att kopa eller dirfor att
markigaren av skil fér vilka utredningen tidigare (III:1) sokt redogora
ej onskar siilja. Eftersom det bakom den omfattande sommarstugebebyg-
gelsen pa arrenderad mark ligger ett starkt och pa det hela taget legitimt
behov finns det icke nigon anledning att férsoka gora slut pa sommarstuge-
arrendet som sidant. Denna uppfattning kan si mycket liattare forsvaras
som utredningen genom sina lagférslag avser att dstadkomma en normali-
sering av avtalsliget pA omradet. Det finnes dessutom fran samhiillets syn-
punkt skil att ocksa i framtiden bibehélla ligenhetsarrendet, 14t vara i re-
formerad gestalt. Aven om ménga i dag uppfor sina fritidshus vinterbonade
och med god utrustning, byggs de dock i allmédnhet enklare &én hus, avsedda
som arsbostider. Som framhéllits av linsarkitekterna i Stockholms och Hal-
lands lin ligger det en stor fordel i att arrendet icke lika hart som »igande-
rittsbebyggelse» laser markens framtida anvindning. Ett omrade med fri-
tidsbebyggelse kan fortare iin vad nagon planforfattare anat behovas for be-
byggelse av annat slag. Man kan ej heller alldeles bortse frian mojligheten
att dagens omfattande stugbyggande blivit nigot av en modesak och att
stugiigarnas fritidsvanor kan komma att dndras och att marken da kan be-
hovas for andra andamaél, det ma gélla fritiden eller annat.

Skall man da stimulera till dnnu flera sommarstugearrenden? Utred-
ningens strivan #r att géra sommarstugearrendet till en bittre mark-
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dispositionsform dn vad det dr i dag. Det dr icke heller uteslutet att de fore-
slagna lagindringarna kommer att medféra att sommarstugearrendet blir
annu vanligare dn vad det nu dr. Mycket tyder dock pa att denna utveckling
kommer att figa rum lagstiftarens ingripande forutan. Aganderittsforvirv
for sommarstugebebyggelse har givetvis dven i framtiden sitt mycket stora
berittigande. Fritidsutredningen har rekommenderat att tomtrittsinstitutet
reformeras i syfte att gora det mera anviandbart for fritidsbebyggelse. En
sddan lésning framstar i och for sig som 6nskvérd. Det dr dock svart att se
hur det skall vara mojligt att — utan mycket vésentliga dndringar i tomt-
rittens grunder — utstricka den att annat dn undantagsvis gilla ocksa pa
mark i enskild dgo. Fragan utredes f. n. av 1963 ars markvirdesutredning. —
Man har emellertid anledning att rikna med att allminheten under alla
forhallanden kommer att kridva att arrende ocksd i framtiden skall finnas
som ett praktiskt alternativ till andra former for markdisposition. Det fyller
ocksi enligt utredningens mening ett stort och angelidget behov. I sin nu-
varande form éir det dock icke i allo andamalsenligt utformat for sin funk-
tion. Om sommarstugearrendet erhiller en ldmpligare legal reglering, bor
det — utan vare sig sédrskild spéarr eller stimulans — stéllas till allménhetens
forfogande som ett av flera anvindbara séitt for markdisposition.

En allmén ram for oversynen av de gillande reglerna foreligger alltsa
dari att utredningen icke ser det som en primar uppgift att paverka utveck-
lingen i fraga om antalet sommarstugearrenden. Utredningen har tidigare
(s. 57) sagt att den vedertagna beteckningen sommarstugearrende anvén-
des som beteckning for alla former av arrende for fritidsbebyggelse. I ut-
redningens forslag till lagtext hdnféres sommarstugearrendet under kate-
gorin bostadsarrende, vilken dr mera omfattande i det att den inbegriper dven
den numera ganska lilla gruppen helarsbostéder pa arrenderad mark. Reg-
lernas rent sakliga innehall bor alltsd komma i forsta rummet och fragan
vilken inverkan de kan fa pa frekvensen av sommarstugearrende (och andra
former av bostadsarrende) betraktar utredningen som sekundir., Aven den
senare synpunkten méaste emellertid beaktas. Radikala 16sningar, som pa ett
mycket patagligt satt skulle paverka forekomsten av dessa arrenden, bor
alltsa undvikas.

De svarigheter som det hér giller att komma till ratta med kan illustreras
av foljande — delvis konstruerade — typfall. Ar 1938 arrenderar A av B ett
strandomrade pa 2 000 kvadratmeter. Avtalet gores skriftligt och géller for
20 ar. I 6verensstimmelse med kontraktet bygger A en sommarstuga pa om-
radet. Den gores till en borjan ganska enkel men allteftersom aren gar blir
den storre och bittre. Legan utgor 100 kronor om aret. Néar kontraktstiden
ar 1958 ar ute dr B dod. Marken #gs nu av hans dddsbo, vari flera personer
ingar. De dr bosatta pa skilda orter. Trots att kontraktet icke innehéller
nfigon klausul om automatisk forlingning later A huset sta kvar. Icke heller
markégaren vidtager nigon atgiard for att fa bort det. A frigar en av dods-

B
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bodeldgarna om han far »fortsidtta arrendety. Han ber kanske ocksa om ett
nytt kontrakt. Av den tillfrigade deldgaren far A muntligt tillstind att sitta
kvar tills vidare. Skriftligt kontrakt stilles i utsikt men pa grund av oenighet
eller oféretagsamhet pa jordidgaresidan blir det aldrig skrivet. Av ridsla att
behova flytta siatter A aldrig kontraktsfragan pa sin spets. Jordagaren begir
1958 att f4 150 kronor i lega, vilket A betalar. Efter ett par ar begir jord-
dgaren 200 kronor. Aven detta betalar A. Vid fastighetstaxering ar 1965
asitts A:s hus ett virde av 15 000 kronor. — Eftersom det hir atergivna
fallet bara ar ett exempel far naturligtvis alltfér omfattande slutsatser icke
dragas enbart av det. A andra sidan har utredningen under sitt arbete stott
pa manga fall dir visserligen detaljerna vixlat men dir det genomgaende
monstret har varit detsamma, De har framfor allt utmirkts av att arrenda-
torn varit osdker pa hur riattsférhallandet mellan parterna kommer att ge-
stalta sig efter arrendetidens slut. Vid avtal som géller tills vidare har
arrendatorn ofta gatt i en mer eller mindre stark kénsla av oro for att avtalet
skulle uppségas. Det har férekommit fall som slutat med att arrendatorn rivit
eller rent av brint sin stuga. De synes dock ha varit sallsynta. Regeln har i
stillet varit att arrendatorn vid arrendetidens utgang fatt ett nytt arrende.
Om det tidigare géllt for 20 &4r har det nya gillt for kanske fem eller ett ar
i taget. Mycket vanligt dr att forlingningen sker endast till vidare. Legan
har ofta blivit hogre é&n vad arrendatorn hade riknat med. Aven om sjélva
héjningen méanga ganger varit kraftig (t. ex. fran 25 kronor om aret till 150
kronor) har de fall dir man verkligen haft anledning att tala om ockerlega
och som kommit till utredningens kdnnedom varit mycket sillsynta. I en
del fall — i regel stérre omriden med ménga sommarstugor i titbebyggelse
— har jordagaren vigrat att forlinga arrendena, men har i stillet erbjudit
arrendatorerna att fa kopa den arrenderade marken. Det har i sddana fall
varit vanligt att omradet genom jordéigarens initiativ lagts under byggnads-
plan och i samband didrmed utrustats med vigar och andra gemensamhets-
anliggningar. Vad arrendatorerna-tomtigarna i sidana fall varit miss-
belatna med har varit att det begirda priset framstitt som alltfor hogt och
att de icke haft annat val &n att kopa pa jordigarens villkor.

Arrendatorerna brukar ofta framhélla att de kiinner sig rittslésa och helt
beroende av jordidgarens godtycke. Det giller sarskilt for de fall da upplatel-
sen géller endast tills vidare. — Har avtalet slutits pa bestamd tid och full-
gor arrendatorn sina skyldigheter enligt lag och kontrakt, kan avtalet nor-
malt icke uppséigas under arrendetiden. I vissa lidgen giller dock alltjamt
regeln »kop bryter legostimmas, varom mera i kap. IV avsnitt 2 och 3.
Arrendatorn kan dock icke kallas riittslés under arrendetiden. Vad arrenda-
torerna vanligen syftar pa ér i stéllet tiden efter den avtalade arrendetiden.
Lagen tillforsakrar icke arrendatorn vid arrendetidens slut rétt till vare sig
forlangning (»tyst» eller »automatisk»), nytt arrende eller ovillkorlig ritt
till ersattning for kvarblivna hus (jfr hénvisningen i 70 § andra stycket till
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18 § AL). Det forekommer sidkerligen fall dir bada parter varit fullt pa det
klara med att arrendatorn skall ta bort sina hus och avstd fran fortsatt
arrende, nir den avtalade arrendetiden ar slut. Utan att kunna beligga pa-
stdendet med statistik kan det dock séigas att bada parter i allménhet utgar
ifran att arrendatorn skall fa ha kvar sitt hus pa platsen sa linge han 6nskar,
om jordidgaren icke behéver marken for annat dndamal och om Gverens-
kommelse kan nas om kommande arrendeperioders lega. Man torde vidare
iiga ratt att forutsitta att parterna i regel riknat med att en fortsattning
eller forlangning av arrendet icke under alla forhallanden skulle ske pa
oférindrade villkor utan att dessa skulle kunna dndras med hinsyn till
forandringar hos penningvirde, markvérde, utférda forbéattringar och dylikt.
Det kan vidare pa goda grunder antagas att parterna vid avtalets ingiende
i allménhet utgatt ifran att arrendatorns dod icke skulle inverka pé& arrende-
forhallandet samt att arrendatorn skulle — i samband med husets 6ver-
latelse — kunna Overlata ocksi arrenderitten, om den nya arrendatorn kan
gora ritt for sig. I allt fall kan detta antagas ha varit parternas avsikt, om
arrendatorns bo skulle delas efter skilsméssa eller dodsfall.

I och for sig moter i den géllande lagen icke nigot hinder att formulera
ett arrendeavtal pa ett sddant sitt att dessa synpunkter beaktas. Bestimmel-
sen om maximitid i 1 kap. 1 § nyttjanderittslagen kan dock ej upphivas
genom avtal. Utredningen har studerat ett stort antal arrendeavtal. I intet
fall har patréiffats nigot kontrakt som kan sigas ha pa ett nigorlunda till-
fredsstillande och fullstindigt satt tillgodosett parternas intressen med
tanke pa de speciella behov som foreligger vid bostadsarrende. Kontrakten
innehéller som regel bestimmelse om arrendetiden och legans storlek. I de
fall avvecklingsfragorna dr berorda sker det summariskt och ofta ensidigt
till jordéigarens fordel. Réatt f6r arrendatorn till substitution eller option sak-
nas i regel. Diremot giller — nér skriftligt avtal finnes — icke séllan for
bada parter en klausul om automatisk férlingning. — Parterna har silunda
varit ense om att viillja arrende och icke forsiljning, och man har i kontraktet
reglerat enstaka punkter i riattsforhallandet. Resultatet blir att de delar déirav
som icke regleras av kontraktet, regleras av bestimmelserna om ligenhets-
arrende i 70 § arrendelagen. Men lagrummet ar icke skrivet eller limpat for

| den situation det hér giller. I vissa lidgen leder denna ordning till konse-

| kvenser som maste karakteriseras som direkt olyckliga. En av anledningarna
hértill kan vara att kontraktsforslagen i regel gores av jordigarna. En annan
att arrendatorerna icke haft nagot organ for tillvaratagande av gemensamma
intressen. — Accepteras vad hér har sagts om vad parterna vid avtalets in-
géende i allménhet kan antagas ha asyftat, far lagstiftarens uppgift i forsta
hand ségas vara att genom lagbestimmelser komplettera avtalen i 6verens-
stimmelse hiarmed.

Det far saledes anses i allmdnhet 6verensstimma med bada parternas vilja
att en arrendeupplatelse, som sker i syfte att arrendatorn skall uppféra ett

-
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bostadshus, icke skall upphora — lat vara efter en uppsigningstid — efter
ensidigt bestimmande av jordidgaren. Bestdmd arrendetid bor dérfor fore-
skrivas. Om jordégaren icke behéver marken for nagot konkret, fran objek-
tiv synpunkt godtagbart dndamél bor arrendatorn ha ratt att fia arrendet
forlingt. Detta arrendatorns intresse fir anses viiga tyngre in jordigarens
intresse att icke behéva ange nagra uppsigningsskil och vara befriad frian
uppsagningsbestyret. — Av det sagda foljer dock icke att legan och andra
villkor nédvéndigt skall vara ofordndrade arrendeperiod efter arrendeperiod.
Kriver jorddgaren for en ny period en legohéjning som ar skilig, bor ar-
rendatorn i regel betala vad som fordras. Ar det i stillet arrendatorn som
— exv. till f6ljd av en annan penningvirdesutveckling dn den nuvarande
— kréver en sinkning, bor pd motsvarande sitt i stillet hans yrkande bi-
fallas, om det dr skiligt. Det sagda innebir att utredningen icke ansluter
sig till de ibland horda kraven pa ett mer eller mindre generellt prisstopp
vid sommarstugearrende. Ett sidant skulle — som ocksa direktiven antyder
— med all siikerhet leda till att jordagarna skulle férlora intresset for denna
upplatelseform. — A andra sidan skulle den ifrigasatta ritten till forling-
ning innebéra en pataglig forbéttring for arrendatorn i jimforelse med
gillande ritt. Arrendatorns forhandlingsposition &ar f.n. svag. Om jord-
iAgaren overhuvudtaget vill arrendera ut for ytterligare en period — vilket
lagen ej tvingar honom till — kan han i praktiken timligen ensidigt be-
stimma villkoren, forutsatt att han ej gor sig skyldig till ocker (mera hirom
i kap. IV avsnitt 4). I regel godtager arrendatorn jordigarens krav, eftersom
arrendatorn i annat fall séllan har annat att vélja pa #dn att riva sitt hus
eller limna det gratis till jordiagaren. — Det dr rimligt att vardera parten i
god tid fore den 16pande arrendeperiodens slut till motparten anmiiler sin
stdndpunkt betraffande niista arrendeperiod. Sker det ej bor envar av dem
kunna utgd ifran att avtalet I6per vidare utan foridndring. — Vid sidan om
mdéjligheterna till avtalsforlingning framstar det som rimligt att en arren-
dator, som under pagdende arrendeperiod av nigon anledning vill éverlata
sitt hus och i samband dirmed arrenderitten, far en mera omfattande ratt
dartill 4n vad han nu har.

Aven med ett relativt starkt besittningsskydd fér arrendatorn méaste man
rikna med att forr eller senare den dag kan komma di arrendet upphér och
arrendatorn maéste flytta. Om han di #nnu har sitt hus kvar aktualiseras
atskilliga sporsmal: Skall arrendatorn fritt fa forfoga over huset eller skall
han — som for nérvarande — vara skyldig att forst hembjuda det till jord-
dgaren? Skall vidare jordidgaren — liksom hittills — kunna fritt avvisa sa-
dant hembud eller skall han vara skyldig att ersiitta arrendatorn fér hus
eller annat som tillfaller jordigaren?

Vad betriffar den sista fragan bor beaktas att utredningens férslag inne-
bir att arrendatorn far en viisentlig forbiittring av sitt besittningsskydd. Om
man utover denna forbéttring dessutom tillerkéinde honom ritt till ersitt-
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ning, exempelvis fér hans hus, har man anledning att rikna med att en sa-
dan reform mera dn det foreslagna nya besittningsskyddet skulle avhalla
jordiagarna fran att i fortsittningen arrendera ut mark for fritidsbebyggelse.
En inlésningsskyldighet kan namligen bli mycket betungande, eftersom en
del arrendatorer kan komma att foretaga omfattande och dyrbara byggnads-
arbeten. Det skulle t. 0. m. kunna tinkas forsok att pa denna vig framtvinga
en forlingning, som eljest icke skulle ha kommit till stind. Utredningen
avvisar dirfér tanken att inféra obligatorisk skyldighet for jorddgaren att
16sa arrendatorns hus (jfr ovan s. 23). — I fragan om arrendatorns ritt att
fritt kunna avligsna egna investeringar anser utredningen att de skil som
gjorde att man en gang inférde den nuvarande hembudsskyldigheten, i forsta
hand onskemalet att hindra en meningslos vardeforstoring, alltjamt ager
giltighet.1

Bor de nya reglerna vara dispositiva eller tvingande? 1 det forra fallet
men icke i det senare kan de upphivas genom avtal. I avtalsférhillanden
mellan i allo likstiillda parter kan det vara mindre angeliget med en string
civilriittslig reglering. Detta jamviktsldge intréffar emellertid sillan; i
varje fall dr det ovanligt i arrendesammanhang, dar jordiagaren trots allt
fortfarande oftast framstar som den Overldgsne i en avtalssituation. Inom
omradet fér bostadsarrende forklaras overlidgsenheten i regel av att efter-
fragan pa arrenden dr stor och att arrendatorn, niir hans hus vil kommit pa
plats, &r beredd till stora eftergifter for ritten att fa ha det kvar, medan
jordiigaren i varje fall i dagens lége i regel liatt kan fa en ny arrendator.
Nistan alla de kontrakt fér sommarstugearrende som utredningen studerat
bir ganska tydligt prigeln av att grunda sig pa forslag, uppsatta av jord-
igaren. — De lagindringar som utredningen féreslar innefattar — som forut
papekats — i stort sett ett forsok att anpassa dem efter vad forutseende
parter i allmanhet kan antagas ha asyftat. Det dr sannolikt att de rent eko-
nomiska motiven for jorddgarna att icke blott fortsiatta med redan pabor-
jade upplatelser utan ocksa gora nya upplatelser ar sa starka, att man icke
har nigon storre anledning att hysa oro for att jordigarna mera allmint
skulle komma att dndra instdllning enbart darfor att de nya bestimmel-
serna pa omradet gjordes tvingande. Den befarade, icke onskade effekten
av tvingande bestimmelser kan f. 6. antagas minska i samma mén som be-
stimmelsernas rent sakliga innehdll far 6verensstimma med vad som &r
vanligt eller i allménhet av bada parter uppfattas som rimligt. — Huvud-
punkterna i utredningens foérslag kan sidgas vara: krav pa skriftlig form,
forbud mot tills-vidare-avtal, ritt till avtalsforlingning och i samband déar-
med garanti mot oskiliga villkor samt utvidgad substitutionsritt. Aven om
verkningarna av reformen kan komma att framsta som ett stéd for arren-
datorerna ar dock det primira syftet att skapa klarare rittsregler och ett
mera jamviktsbetonat forhandlingslige.

1 NJA II 1908 nr 5s. 71 f.
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Erfarenheten siger att, om man icke gor de nya bestammelserna tvingande,
kommer de att regelmaéssigt uteslutas i vanligen férekommande kontrakts-
formulir. Slutresultatet skulle da sannolikt bli att arrendatorernas avtalsliage
skulle bli simre adn det redan #r. For att fa avsedd effekt synes det déarfor
ofrankomligt att de nya bestimmelserna i princip goéres tvingande mot jord-
agaren.

Utredningen dr medveten om att tvingande bestimmelser pa detta omrade
i undantagsfall kan vara till forfang for enskild part eller det allménna
utan att man fordenskull har anledning att forbjuda bostadsarrende i det
aktuella fallet. P4 ungefar samma sétt som skett i lagstiftningen angaende
sociala jordbruksarrenden bor darfor dven héar finnas mojlighet att ldmna
dispens fran de tvingande bestimmelserna.

En annan fraga av storsta betydelse ir, om de nya bestdmmelserna bor
goras tillaimpliga pa de avtal och de stugor som redan finns ndr den fore-
slagna lagen trdder i kraft. En allmént vedertagen och tillampad princip for
all civillagstiftning siger att nya materiella regler skall tillimpas endast pa
avtal som tillkommit senare in reglerna, medan #ldre avtal bedéms enligt
ritten vid den tidpunkt di de tillkom. Fran denna huvudregel har lagstif-
taren gjort undantag endast da det framstatt som pakallat av speciellt starka
skil. Arrendelagstiftningen erbjuder icke si fa4 exempel pa retroaktiv lag-
tillimpning. En orsak dartill a&r vil att bade jordbruks- och ldgenhetsar-
rendeavtal — om man inbegriper dven férnyade och forlingda avtal — i
maénga fall fortlever under mycket ldnga tider och icke sillan med genera-
tionsvixlingar pa bade jordagare- och arrendatorssidan. Det 4r nir det gil-
ler avtal av denna typ rimligt att man i samband med lagéndringar at-
minstone i nagon man later nya bestimmelser sl igenom. S4 har ocksé i
storre eller mindre omfattning skett bade vid 1907 och 1943 érs arrenderefor-
mer. Det ma #ven erinras om att den till arrendelagstiftningen anslutande
ensittarlagen till hela sin natur ar retroaktiv. — Utredningen foreslar for de
»nya» avtalen att man pa atskilliga punkter forbittrar arrendatorns still-
ning i riattsforhallandet till jorddgaren och att detta sker med stéd av tving-
ande bestimmelser. De nya bestimmelserna ar satillvida icke sarskilt in-
gripande att de ganska néra ansluter sig till vad som vanligen tilllimpas.
Tydligt ar emellertid att om en sddan reform gores betriffande de nya
avtalen utan att ndgonting gores med de gamla, risk foreligger att en del jord-
dgare forsoker hindra att de gamla avtalen kommer in under den nya lagens
tillimpningsomrade. Och #ven om forldngning (av ett tidsbestamt avtal)
icke vigras eller uppsigning (av ett tills-vidare-avtal) icke sker, kan man
ej bortse fran risken att jordidgaren som villkor for fortsatt arrende upp-
staller strangare villkor dn han eljest skulle ha gjort. For de »gamla» ar-
rendatorerna skulle under sidana forhallanden den nya lagen komma att
innebéra en forsdmring i stéllet for en forbéattring. Det synes darfér ofran-
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komligt att Atminstone de nya reglerna om besittningsskydd vid utgingen
av arrendetiden (oavsett om den &r bestimd eller icke) i princip blir gél-
lande ocksa vid de gamla avtalen. De nidrmare overvigandena i samband
med forfattningsforslagets 6vergangsbestimmelser behandlas i kap. VI.

I skilda sammanhang har papekats att det fir anses vara en brist i lag-
stiftningen att #garen av en byggnad pa annans mark — bortsett fran tomt-
rittsfallet — 1 praktiken saknar mojlighet att utnyttja byggnaden och
nyttjanderitten till marken som underlag for kredit. Jfr kap. I avsnitt 4,
kap. IV avsnitt 5 och kap. V avsnitt 3. Aven riksdagen har i princip stallt
sig positiv till en reform. Enligt utredningens bedémande ér behovet av nya
regler storst vid de upplételser som med utredningens terminologi betecknas
med anlidggningsarrende. Det har hittills frin sommarstugearrendatorernas
sida knappast varit nigot allmint 6nskemél om att en reform skulle om-
fatta dven dem. A andra sidan har det icke saknats roster for att fa med dven
fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark. Man har anledning att ridkna med
att denna opinion efterhand kommer att bli starkare. Atskilliga problem é&r
emellertid forknippade med en inteckningsreform., Den mera juridiskt-
tekniska sidan av saken skall nirmare beroras i samband med anlédggnings-
arrendet. Betriffande sommarstugearrende giller det emellertid i forsta
hand fragan, om behovet dnnu kan sdgas vara tillrackligt stort for att en
reform skall framstd som nodvindig, men ocksd om ldmpligheten oOver-
huvudtaget av inférandet av en sddan nyhet.

Forlagsinteckningskommittén har uttalat att alla overlatbara férmogen-
hetsobjekt principiellt bér kunna utnyttjas i kreditsyfte (jfr s. 156). Nar
det géller bostadsarrende och dd nidrmast sommarstugearrende har i flera
av svaren pa utredningens fragor péapekats att avsaknaden av inteck-
ningsmojlighet gor att fritidsbyggarna ofta dras med finansieringssvarighe-
ter. Detta far i sin tur anses vara en av orsakerna till att denna bebyggelse
ofta har en si lag standard. Om man f6r sommarstugearrendena infor
en mojlighet att stifta registerpantritt, skulle det icke blott kunna komma
att underlitta finansieringen av stugan utan ocksa bidraga till en forbéttring
av standarden pA hus och miljo. Det dr 4 andra sidan flera skil som talar
emot en inteckningsreform for denna arrendekategori. Ett direkt hinder
mot en inteckningsreform foreligger dari att utredningen i sitt forslag till
nya regler for bostadsarrende ansett sig icke kunna fororda en saddan ut-
vidgning i arrendatorns substitutionsritt att arrenderétten kan sigas bli
overlitbar i den utstrickning som &r noédvandig for en pantrittsreform
(jfr 77 § NyaAL). Utredningen erinrar ocksd om att redan forsta lagut-
skottet och riksdagen stéllt sig skeptiska till tanken pa att en saddan reform
skulle omfatta dven fritidshusen pa arrenderad mark (jfr s. 155). Under
alla forhallanden finns det betrdffande bostadsarrendena anledning att,
innan man for deras del ndrmare Overviiger en inteckningsreform, forst



78

avvakta utfallet i tillimpningen av utredningens forslag till nya regler
for bostadsarrende dvensom den upprustning av planliggningsverksam-
heten i friga om fritidsbebyggelsen som fran flera hdll féreslagits. —
Vid bostadsarrenden for heldrsbebyggelse foreligger obestridligen ett starkt
behov att kunna inteckna dem. Denna kategori dr dock sd pass liten att
det knappast ar tillradligt att sarskilt for dem nu foresld sidrskilda be-
stimmelser. Det torde & andra sidan icke komma att méta nagra tekniska
svirigheter att, niar en inteckningsreform — exv. inom kategorin anliagg-
ningsarrende — sker, dven medtaga sadana grupper av bostadsarrenden
som dirvid anses bora ifrdgakomma. — Inteckningsfragorna bor édven vid
»bostadsarrendereformen» hela tiden héllas aktuella, och det 4r angeliget att
indringarna i arrendelagen och andra lagar sker si, att de icke onddigtvis
lagger hinder i vigen for en framtida inteckningsreform, omfattande dven
sommarstugor och andra bostadshus pa ofri grund.

Vid en redogoérelse for syftet med det framlagda lagforslaget édr det ofran-
komligt att ocksa berora samordningen mellan den visentligen civilrittsliga
arrendelagen och det allmidnna samhillsintresset av markens fndaméls-
enliga anviandning, byggnadernas planmaissiga placering och investerings-
verksamhetens lampligaste inriktning. Det har i tidigare avsnitt framhéllits
att dalig och oldmpligt placerad fritidsbebyggelse ér sarskilt vanlig dir hus-
dgarna disponerar marken med arrenderitt. Aven om det allménnas plan-
intresse till viss grad kan tillvaratagas inom ramen for arrendelagen — vilket
ock skett i det framlagda lagférslaget — kan man icke sla sig till ro med att
enbart rusta upp reglerna for jorddgarens och arrendatorns privatrittsliga
mellanhavande. Fritidsbebyggelsen undergir f.n. en nidrmast explosions-
artad utveckling. I den méin den forsiggar pa mark, som fritidsbyggaren
forvarvar med adganderitt eller som dr beldgen inom omrade dar byggnads-
plan faststiillts eller annan lika effektiv kontroll rader 6ver rétten att bygga,
finns det goda mdojligheter att leda strommen av nya fritidshus i — fran
samhaéllets synpunkt sett — rétta faror. Detta har ddremot i 6vriga fall, och
det giller da sarskilt fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark, visat sig vara
betydligt svarare. Det dr framst i tvd avseenden som byggnadslagen och
dirmed besldktad lagstiftning visat sig icke vara effektiv. Det géiller dels
tatbebyggelse som sker utan plan, dels bebyggelse pa platser som fran land-
skapsvardens synpunkt icke bor bebyggas. Talrika exempel pa den senare
patriaffas t.ex. i fjillen, i 6ppna dlvdalar, pd havs- och sjostrinder. Det
forsta enstaka fritidshuset far mycket ofta snart sillskap av flera. Téat-
bebyggelsen ir da ett faktum. Den nédvindiggér forr eller senare gemen-
samma anldggningar och diarmed ocksa planliggning. Det kan vara mojligt
att genomféra en byggnadsplan pa ett redan bebyggt omriade. Men erfaren-
heten visar att en sddan plan vanligen blir dyrare, simre och besvirligare
att gora och genomféra én en plan som férfattas, innan bebyggelsen borjat
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och markdispositionen lasts. Det ligger nira till hands att skylla missfor-
hallandena p4 arrendeinstitutet. Manga vill darfér ocksa férbjuda eller be-
grinsa dess fortsatta anvindning. Fritidsutredningen har berért fragan i
sitt andra betdnkande (s. 160). Man vill dir icke direkt férbjuda sommar-
stugearrende men det anses att objektet for upplatelsen helst bor utgora en
sarskild fastighet.

Arrendelagsutredningen finner det ofrankomligt att den pa arrenderad
mark uppforda fritidshebyggelsen i samma utstrickning som annan fritids-
bebyggelse underkastas samhillets allmédnna planintresse och att detta sker
effektivt och utan drojsmal. Som nérmare skall belysas i kap. VII anser
arrendelagsutredningen att fritidsutredningens nyss berorda forslag knap-
past dr realistiskt och, 4ven om det skulle kunna genomféras, likvél icke
skulle leda till det uppstéillda malet. En enklare, effektivare och for berérda
intressenter mindre ingripande metod f6r fritidsbebyggelsens inordnande
under planintresset dr enligt arrendelagsutredningen att dels gora sddana
andringar och fértydliganden i byggnadslagstiftningen att den blir ett battre
instrument for planldggningen av fritidsbebyggelsen, dels forbéattra och for-
starka byggnadsmyndigheternas, nirmast byggnadsnidmndernas, resurser.



IV. Bostadsarrende. Nya avtal

1. Kategorins avgrdinsning

Arrende utgér en samlingsbeteckning for vissa delvis olikartade grupper
av nyttjanderitt till fast egendom. Fiskearrende och socialt jordbruks-
arrende ir institut som utmirkes av en relativt detaljerad reglering och
med ett betydande inslag av — sarskilt for jorddgaren — tvingande be-
stimmelser. For de icke-sociala jordbruksarrendena galler en reglering som
ar nastan lika ingdende, men antalet tvingande bestimmelser ar betydligt
farre. I jamforelse med ndmnda tre arrendekategorier utgor ligenhetsar-
rendet alltjamt en relativt fri sektor. Aven om den legala regleringen icke
ar s knapphindig som fallet 4r med nyttjanderitt till 16s egendom, fram-
star nyttjanderittslagens regler om lagenhetsarrende (70§ AL) dock som
summariska. Bestimmelserna ar med nagra enstaka undantag dispositiva.
De kan alltsa upphévas genom avtal. Detta ar fran historisk synpunkt for-
klarligt. Lagenhetsarrendet har varken nu eller tidigare kunnat karakteri-
seras som en enhetlig grupp. Icke heller synes vid de tidigare tillfdllen, da
det efter tillkomsten av 1907 ars nyttjanderattslag varit aktuellt att gora
dndringar i arrendelagstiftningen, betraffande ligenhetsarrende ha fram-
triatt behov att for gruppen som helhet infoéra speciella bestimmelser. Vissa
undergrupper har dock avskilts och gjorts till foremal for sarlagstiftning.
Sa skedde ar 1916, da nyttjanderitt till gravplats avskildes till ett sirskilt
riattsinstitut. Reglerna hérom innehdlles numera i lagen den 18 oktober
1963 om gravratt. Ar 1930 utbrots vagritten till ett sérskilt institut, numera
reglerat av lagen den 30 juni 1943 om allménna végar. — Genom lag den
27 juni 1957 bildades av bl.a. vissa ldgenhetsarrenden institutet fiske-
arrende.

Av den tidigare redogorelsen torde ha framgatt att inom den nuvarande
gruppen ligenhetsarrende framtratt vissa undergrupper som var och en
foreter atskilliga enhetliga drag.

En sadan grupp utgér de fall dir avsikten ar att arrendatorn pa den
upplatna marken skall uppfoéra en egen bostad, vare sig det dr en helars-
bostad eller ett fritidshus. En annan sérskild grupp ar de i kap. V behandla-
de anldggningsarrendena. De upplatelser dar arrendatorn har ett eget bo-
stadshus pa den upplatna marken bildar genom detta sitt syfte en tamligen
enhetlig grupp, dven om det givetvis ocksa inom den patraffas atskilliga va-
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rianter. En allmdn motivering har — i niarmast féregidende avsnitt — lam-
nats, varfor nya bestimmelser erfordras fér sommarstugearrenden. Utred-
ningen anser det sjalvklart att de forandringar som salunda aktualiserats
skall omfatta fiven de fall dir arrendatorns bostadshus ér en helarsbostad;
i det konkreta fallet kan det f. 6. ofta vara svart att dra en klar grins mel-
lan vad som skall anses som fritidsbebyggelse och helarsbebyggelse. Villa-
arrendatorerna och andra #igare av helarsbostader pa annans mark torde
4 andra sidan numera vara sd pass fa och deras problem knappast si sér-
priaglade att anledning finns att i detta sammanhang behandla dem som
en sarskild grupp. Alla ligenhetsarrendatorer som éger bostadshus pa den
upplatna marken bor féljaktligen i princip behandlas enhetligt. Givet ar att
hus som uppférts utan jordagarens lov eller i strid med upplatelseavtalet
icke kan komma ifraga nar det géller en forstirkning av arrendatorns réatt.
Som gemensam term for de sadlunda angivna arrendekategorierna fore-
slar utredningen uttrycket bostadsarrende. Eftersom nagot klart dokumen-
terat behov av édndrade regler knappast framtratt betriffande ligenhets-
arrende i allménhet, foreslar utredningen att — pa liknande satt som forut
skett — man fran institutet ligenhetsarrende skiljer ut bostadsarrendena
och gor dem till foremal for en for detta omrade avpassad speciallagstift-
ning. Det synes icke finnas anledning att utéka den utvalda gruppen med
andra typer av nyttjanderittsavtal dn ligenhetsarrende, Lagtekniskt vinner
man da den fordelen att de allmanna reglerna om ldgenhetsarrende aven
i fortsittningen kommer att gilla for den utbrutna gruppen i den man sér-
skilda regler icke meddelats. Bostadsarrendena kommer dérigenom att ut-
gora en bestdmt avgransad kategori inom gruppen ldgenhetsarrende pa
liknande sitt som de sociala jordbruksarrendena inom gruppen jordbruks-
arrende i allménhet. I detta betinkande foreslas icke nagra sarskilda sakliga
andringar for vad som med utredningens terminologi betecknas »ldgenhets-
arrende i allménhet».

Eftersom kinnetecknet pa den foreslagna nya arrendekategorin ar att
arrendatorn pa arrendestillet har — eller 4mnar uppfora — ett eget bo-
stadshus, far diarmed ocksa anses vara uttalat att upplatelsen skall vara
gjord med tanke pa att bereda arrendatorn mojlighet att uppfoéra ett hus
som verkligen kan sigas tjdna som bostad och att just detta idr det huvud-
sakliga syftet med upplatelsen. Da det till en del ligger en social tanke bakom
tillskapandet av upplételseformen bostadsarrende bér de nya bestammel-

Jir 7 § andra stycket NyaAL. Lagberedningen har foreslagit att ny dgare av utarrenderad
fastighet alltid (vid frivillig overlatelse) skall vara bunden av forre dgarens upplatelse, om
nye dgaren vid overldtelsen gt eller bort dga kdnnedom om upplitelsen; SOU 1960: 24, 11
kap. 11 § JB. Arrendelagsutredningen har i sitt remissyttrande 6ver forslaget limnat det
utan erinran. Till f6ljd av att bestimmelserna om ldgenhetsarrende hdmtar sitt huvudsak-
liga materiella innehdll fran reglerna om jordbruksarrende, for vilka #dndringar kommer
att foreslds i utredningens nista betdnkande, kan dirigenom vissa av dessa dndringar indi-
rekt fa betydelse ocksa for lagenhetsarrende. Jfr dven s. 170.

6—614574
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serna ej tillimpas, om négon till dventyrs skulle med stod endast av arrende-
ritt uppfora ett hyreshus med flera ligenheter eller en fabriksbyggnad som
ocksd inrymmer en eller flera bostider. (De senast angivna exemplen kan
diaremot komma att hinféras till anldggningsarrende.) Bostadsarrendet bor
salunda begrinsas till fall dir det fardiga eller avsedda huset limnar bostad
At husets dgare och hans familj och detta syfte framstir som huvudéanda-
mélet med upplatelsen. Kravet att det skall vara fraga om ett bostadshus
forutsiatter icke nigon viss minimistandard eller att huset skall vara be-
boeligt dret runt. Det allménna sprikbruket torde har ge tillricklig ledning.
Jakthyddor och sjébodar kan icke betecknas som bostadshus enbart darfor
att de erbjuder en primitiv dvernattningsméjlighet. Talt (av tyg eller ma-
sonit) kan lika litet som husvagnar enligt utredningens mening riknas som
bostadshus. Aven om man ej kan bortse fran risken av gridnsdragnings-
problem, torde dock termer siadana som bostadshus och sommarstuga ha
en si pass klar innebord att nigon storre tvekan i allménhet icke skall be-
hova rada. Sirskild uppméarksamhet kriaver dock den speciella kategori av
fritidshus som representeras av de lusthus eller miniatyrhus som i stort
antal uppférts pa kolonilotter i stddernas ytteromraden. Den utveckling
som f. n. sker betriiffande kolonistugeverksamheten ir sadan att det finns
skil att — &tminstone i vissa fall — jamstélla en kolonistugeupplatelse med
ett sommarstugearrende. Spoérsmalet behandlas ndrmare i den speciella
motiveringen (till 71 § NyaAL).

Som nedan (IV:4) narmare skall utvecklas anser utredningen att lagens
mera fullstindiga system fér besittningsskydd skall intrdda endast i de fall
dér arrendatorns hus satts taxeringsvirde (f. n. minst 5 000 kronor). For att
slippa att ha olika kategorier av bostadsarrenden och for att fa en enkel
och anvidndbar regel, kunde det mihinda synas praktiskt att lata ej taxe-
rade hus pi arrenderad mark falla helt utanfor reglerna fér bostadsar-
rende. Det bor emellertid beaktas att arrendatorn under den tid som hinner
forflyta fran tilltradet — av ett obebyggt omrade — till dess taxeringsvirde
kunnat asiattas ett nyuppfort hus lika vil som senare kan vara i behov av
ett okat skydd, exv. ratt till minimitid och skriftligt avtal. De avgérande
kriterierna for vad som skall anses som bostadsarrende torde darfér som
tidigare sagts bora sokas pa annat hill. — Om ett tillamnat hus av nigon
anledning icke blir uppfort utesluter det i och for sig salunda icke att upp-
latelsen rubriceras som bostadsarrende, givetvis under forutsittning att
syftet (»bostadsdndamaélets tillgodoseende») kan bevisas. Vad det diaremot
kan finnas anledning att diskutera dr om sadana hus som icke asatts taxe-
ringsvirde ocksa skall komma i atnjutande av alla de férbéittringar i ratts-
liget som reglerna om bostadsarrende medfér. Fragan kommer att ndrmare
behandlas i samband med spérsmalet om ett forbattrat besittningsskydd
efter den avtalade arrendetidens slut.
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2. Avtalets skriftliga form och dess betydelse for arrendatorsskyddet

Giillande ritt

I den ursprungliga lydelsen av 1907 ars nyttjanderittslag var det endast
upplatelse av tomtritt som ovillkorligen krivde skriftlig form. Vid jord-
bruksarrende sivil som ldgenhetsarrende gillde avtalsfrihet pa denna
punkt. Skriftlig form sdsom forutsitining foér avtalets giltighet infordes i
arrendelagstiftningen fran 1909 &rs norrlindska arrendelag, dar en regel
hirom fanns redan frén bérjan. Hade arrendatorn tilltriatt utan att avtalet
bekriftats skriftligen kunde han enligt 1909 ars lag likval kriva att sa
skedde. Viagrade jorddgaren kunde domstol efter utredning stadfista ar-
rendeférhallandet. Stadfistelsen gillde sedan som skriftligt avtal. Vid 1927
ars arrendereform utvidgades denna ordning till att gélla jordbruksarrende
overhuvudtaget. En ytterligare skarpning till forman for skriftligt kontrakt
skedde vid 1943 ars arrendereform. D4 inférdes den alltjamt géllande re-
geln att ett muntligt avtal om en upplatelse, som eljest ar att anse som
jordbruksarrende, ar ogiltig i den meningen att den ej ar att anse som
arrende. Arrendatorns tidigare ratt att i efterhand framtvinga kontrakt
togs bort och ersattes med en skadestindsriatt. Den omfattar skada som
tillskyndas arrendatorn genom att han ej erhallit skriftligt avtal. Ansvaret
for den skriftliga formens iakttagande har diarigenom lagts pa jordégaren,
dock med det undantaget att arrendatorns ratt till skadestdnd upphér, om
arrendatorn ar orsak till att kontrakt ej skrives (1§ AL). Ritten till skade-
stind kan i likhet med formkravet icke med giltig verkan upphivas genom
avtal. For att overgangen till den nya ordningen icke skulle orsaka rétts-
forluster for arrendatorer som under lingre tid setat med endast muntliga
avtal foreskrevs att reformen i denna del skulle tridda i kraft férst den .1
januari 1947, vilket var tre ir senare dn huvudparten i évrigt av 1943 ars
reform. De #ndringar for vilka hir redogjorts har icke berért ligenhets-
arrendet. Dir giller alltjamt liksom vid hyra 1907 ars lag i dess ursprung-
liga lydelse.! Lagen kraver i forsta hand skriftlig form, men om parterna
vid ett avtal om ldgenhetsarrende enats om att skriftlig form icke skall
komma till anvindning ar 6verenskommelsen giltig.

Utom den mera uppenbara fordelen att klarligga avtalsliget och minska
bevissvirigheterna har den skriftliga formen vid avtal om ligenhetsarrende
vissa omedelbara verkningar. Far den utarrenderade marken under arrende-
tiden genom férsiljning eller annan frivillig Gverlatelse ny iigare, giller
arrendeavtalet dven mot honom, om avtalet upprittats skriftligen och
arrendatorn tilltratt fastigheten (70 § fjarde stycket AL). — Ar avtalet
1 Genom lagéndring den 22 juni 1939 gjordes det tilliigget betriffande hyra att om dndring eller

tilldgg sker i ett skriftligt avtal, anteckning hirom skall géras i kontraktet, om endera par-

ten begir det; 1 § HL. 1957 4rs lag om fiskearrende innehdller i friga om avtalets form i sak
samma regler som géller for avtal om jordbruksarrende.
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skriftligt kan det goras till foremal for inteckning i fastigheten.? Om ar-
rendatorn ej tilltritt vinner han skydd mot den som genom frivillig Gver-
latelse blivit dgare till marken, om inteckning sokes innan den nye éga-
ren sokt lagfart & sitt fing (46 § inteckningsférordningen). Inteckning
medfor en forstirkt ritt for arrendatorn dven vid dubbelupplatelse och
forsiljning pa exekutiv auktion. — Skriftligt avtal medfor ocksa tillimp-
ning av dels vad i 29§ arrendelagen stadgas om giltigheten mot ny agare
av dndring i avtalet, dels 42 §:s regler om jorddgarens retentionsratt.

Inforandet ar 1943 av obligatoriskt krav pa skriftlig form fér avtal om
jordbruksarrende hade féreslagits av 1936 drs arrendeutredning. Den an-
forde dérvid bl. a.3

Onskvirdheten av att avtal iklides skriftlig form framtriider starkare vid arren-
de #in vid de flesta andra privatrittsliga uppgorelser. Da arrendeavtalet dr avsett
att varaktigt och mahinda for lang tid framét utgéra en grundval for rattsforhal-
landet mellan jordigare och arrendator, dr det av sirskild vikt att férebygga den
mbjlighet till slitningar och tvister, som kan uppkomma, direst icke avtalets
innehall kan pa ett 6vertygande siitt ledas i bevis. Den skriftliga formen har dven
stor betydelse med avseende i arrendatorns trygghet i besittningen. At det munt-
liga avtalet torde svarligen kunna forlinas sddan rittsverkan, att arrenderitten
utan sirskilt forbehall blir gillande mot den som efter Gverlatelse blir idgare till
fastigheten; ej heller kan det muntliga avtalet bereda ett nojaktigt skydd i fall
av fastighetens exekutiva forsiljning. I den méin arrendelagstiftningen kommit
att inrymma sociala bestimmelser av tvingande natur framstar den skriftliga
formen sdsom dn mer angeligen.

I propositionen till riksdagen yttrade foredragande statsradet, jordbruks-
ministern Pehrsson-Bramstorp.*

Betriffande den i 2 kap. 1§ nyttjanderiittslagen foreslagna regleringen av for-
men foér arrendeavtals ingiende har lagridet hemstillt om bibehillande av den
nuvarande ordningen, vilken innebdr att muntlig 6verenskommelse godkinnes
siasom giltigt arrendeavtal under forutsitining att tilltrdde égt rum. Sasom lag-
ridet erinrat har det emellertid stidse varit ett 6nskemél, att arrendeavtal avfat-
tas skriftligen. Den skriftliga formen tryggar bevisningen angéiende avtalets inne-
hall och giver at arrendatorn erforderlig trygghet for avtalets bestind emot ny
dgare av fastigheten. Med den reform av arrendelagstiftningen, som nu ér avsedd
att genomforas, lirer onskviirdheten av att den skriftliga formen dverallt kommer
till anvindning bliva &n mer framtridande. — — — Forekomsten av muntliga
avtal skulle ock, med den otrygghet som kiinnetecknar dessa, std i mindre god
dverensstimmelse med den nya ordning, innefattande optionsritt och forkopsritt,
som enligt forslaget skall inféras och som grundats & tvingande lagbud. Att den
skriftliga avtalsformen icke tidigare gjorts fullt obligatorisk pa férevarande om-
ride, torde forklaras dirav, att valet sttt mellan att godkinna den muntliga 6ver-
enskommelsen sasom arrendeavtal eller att frinkidnna den varje rittsverkan.
Denna problemstillning foreligger ej enligt forslaget, som gor jordigaren ansva-

2 Forbehall i avtalet att inteckning icke far ske #r giltigt. P4 denna punkt foreligger forslag
till lagiéindring, se SOU 1960: 24, 11 kap. 7 §. Andringen har i remissyttrande av arrende-
lagsutredningen avstyrkts av praktiska hénsyn.

3 NJA II 1944 s. 163.

4 Prop. 346/1943 s. 206.
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rig for den skriftliga formens iakttagande och tillerkiinner brukaren skadestinds-
riitt i fall av férsummelse hirutinnan. Den 16sning som hiirmed framkommit har,
savitt nu #r i fraga, godkints i alla de yttranden som avgivits 6ver forslaget. Lag-
radet har ej heller bestritt att den foreslagna regeln kommer att mera effektivt
in nuvarande stadgande bidraga till att den skriftliga formen blir allenariddande.
Det huvudsakliga skiilet for lagridets stillningstagande synes vara farhigan att
formkravet skulle kunna medféra stétande resultat, om en brukare, som suttit ar
efter 4r pa muntligt avtal, kunde i foljd av avtalets ogiltighet tvingas att avflytta
och dirvid allenast ha ritt till skadestind. Denna synpunkt synes icke bora till-
miitas utslagsgivande betydelse. Aven om under en viss 6vergangstid formkravet
i enstaka fall, oftast beroende pa parts likndjdhet eller ovilja mot att lita binda
sig, skulle eftersiittas, torde icke hirav f6lja, att lagstiftaren bor avsta fran att
fullt genomféra den ordning som ir den dndamalsenliga och som verkar till for-
del for siviil jordidgare- som arrendatorsklassen. Emellertid forordar jag med
hinsyn till lagradets ifrdgavarande anmirkning, att visst anstind medgives med
genomforandet av kravet pa skriftlig avtalsform.

Arrendelagsutredningen

Enligt utredningens erfarenhet tillh6r det numera undantagen att nya
upplatelser fér bostadsarrende sker pa grundval av enbart muntligt avtal.
Diremot ar det alltjamt vanligt att gamla -— muntliga eller skriftliga —
upplatelser forlinges utan att tilliggsavtalet bekraftas i skrift. Med den
skriftliga formen ér férenade si manga fordelar att delade meningar knap-
past torde rada om det lampliga i att avtal om bostadsarrende alltid avfat-
tas skriftligen. Vad som kan vara féreméal for tvekan ar hur onskemalet
skall genomféras och hur man skall behandla de upplatelser diar en fore-
skrift om kontrakt icke efterfoljes. Den metod for problemets 16sning som
i friga om jordbruksarrendena kom till anvandning ar 1943 har, trots att
den vid sin tillkomst var féremal for delade meningar, enligt utredningens
erfarenheter pa det hela taget fungerat vil. Det finns knappast anledning
att formoda att den icke skall gora det ocksad i fraga om bostadsarrende.
Ett av argumenten for 1943 ars reform pa denna punkt var den skriftliga
formens betydelse sisom grundval for den di inforda optionsritten for de
sociala jordbruksarrendatorerna. Liaget ar satillvida analogt som en lik-
artad optionsriatt nu foreslas for bostadsarrende. Den kritiken kan dock
riktas mot 1943 ars system att det skulle kunna medféra att en brukare
utan skriftligt kontrakt blir avhyst kanske flera ar efter tilltridet enbart
av den anledningen att avtalet icke nedtecknats i ett kontrakt. A andra
sidan torde skadestindsregeln i allminhet utgora ett effektivt hinder mot
uppkomsten av sidana situationer. Erfarenheterna fran jordbruksarren-
dena talar for att en lagregel om obligatorisk skriftlig form inom relativt
kort tid kommer att leda till asyftat resultat. Att for nya avtal om bostads-
arrende stadga ogiltighet som paféljd av formkravets asidosittande ter sig
motiverat ocksd med tanke pa att detsamma géller da den skriftliga formen
forsummas vid Overlatelse av dganderitt till fast egendom samt vid upp-

|
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latelse och overlatelse av tomtriitt. — Ett genomférande av obligatoriskt
krav pa skriftlig form kan med sidkerhet antagas dven bli av stor betydelse,
direst det i en framtid blir aktuellt med en inteckningsreform betriffande
byggnad pa annans mark.

Utredningen finner att de direkta liksom de indirekta foérdelarna med
skriftlig form for giltigheten av avtal om bostadsarrende ar sa stora, att de
klart dverviiger eventuella nackdelar. Av olika mojliga sétt att i enlighet
hiarmed 16sa problemet anser utredningen det som sedan &r 1947 giller
vid jordbruksarrende ar att foredraga. -— Det sagda tar nirmast sikte pa
nytillkommande avtal. De problem som édger samband med ildre avtal
behandlas i det f6ljande (VI:2).

3. Arrendetid och uppsdgningsskydd*

Gillande ritt

Sporsmalet om arrendetidens bestimmande och arrendatorns trygghet i
besittningen under arrendetiden méste ofrankomligen bli huvudpunkter
i varje arrendelag. Olika linders lagstiftning erbjuder en rik provkarta
pa olika losningar. Aven hos oss har skilda vigar provats. — Vid tiden for
tillkomsten av 1734 ars lag skildes mellan torplega, landbolega och arren-
de. Arrende motsvarade da nirmast upplatelse av hela gods. Mellan arren-
datorn — i 1700-talets mening — och jordégaren fanns ej den stora olikhet
i ekonomisk och social status som utmirkte landboférhallandet. Avtals-
friheten vid arrende var da timligen obegrinsad. Det husbondeférhallande
som ridde mellan jordigaren och landbon eller torparen hade icke nagon
motsvarighet vid arrende. Landbolega kom till anvindning vid privata
och publika jordigares upplatelser av hemman till de verkliga brukarna.
Torp férekom huvudsakligen pa frilsejorden. For savél landbon som den
sjalvigande brukaren anviindes i 1734 ars lag den gemensamma beteck-
ningen bonde (exv. 27 kap. BB). Upplatelse av landbolega, som var den
s.a.s. normala formen foér upplatelse av nyttjanderitt till jord, kunde ske
pa viss tid eller pa brukarens livstid. Nidgon maximitid foér de olika upp-
latelserna fanns ej. Detta sammanhingde med att grinsen mellan dgande-
riatt och nyttjanderiitt da dnnu var flytande. Avtal om landbolega betrak-
tades (liksom avtal om torplega, hushyra och tjinstelega) som tills-vidare-
avtal i den meningen att de fortgick sa linge icke ndgon av parterna tog
initiativ till avbrott?. Avtal pa viss tid hade den innebérden att — om land-
bon (eller hyresgiisten) gjorde ratt for sig — jordédgaren icke kunde bringa
1 Det sistndmnda uttrycket anvindes hér i betydelsen skydd mot uppségning for avilyttning

under l6pande arrendetid. Frdgan om arrendators besittningsskydd i betydelsen rétt till f6r-

lingt eller férnyat arrende efter — den tidsbestdmda eller tidsobestdimda — arrendetidens

slut behandlas i nista avsnitt av detta kapitel samt i specialmotiveringen.
2 For torpens del skedde ett faststillande av deras status genom ett kungl. brev &r 1781.
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rattsforhallandet att upphéra under den avtalade tiden®. Ej heller nér den
var slut alag det landbon (torparen eller hyresgisten) utan vidare att flytta.
Gemensamt for upplatelse pa bestimd tid och upplatelse tills vidare var
att de for att upphora kriavde uppsiigning. Den maste i fraga om landbo-
lega och torplega goras fore »Thome dag» (den 21 december), »och sitte
sedan landbo kvar det foljande aret, och pa det andra, till fjortonde dagen
i mars manad». — Den vid ldgenhetsarrende (och icke optionsrattsutrus-
tade jordbruksarrenden) alltjimt gillande regeln att avtal pa bestimd
tid upphor utan féregdende uppsigning infordes for sivil landbolega som
torplega och hushyra ar 1867. Som ersattning fér den avskaffade automa-
tiska forlingningen infordes samtidigt »tyst forlangning», vilket i friga om
upplatelse for jordbruk innebar att ett pa viss tid inganget legoavtal skulle
anses som forlingt pa obestimd tid, om dels brukaren fortsatt med bruk-
ningen, dels jordigaren icke inom tvd ménader efter den bestimda tidens
utgang anmanat brukaren att flytta. En liknande regel infoérdes for hyra.
Huruvida 1867 irs dndringar hade avseende ocksa pa sddana upplatelser
som motsvaras av de nuvarande ligenhetsarrendena framgar ej av lag-
texten. Lagberedningen har uttalat att foreskriften om uppsignings obe-
hovlighet giillde men diremot icke den tysta forlingningen.¢ Denna tolkning
lagfistes i 1907 ars nyttjanderattslag och giller alltjamt.

Vid 1907 ars nyttjanderittsreform genomférde man bl. a. den dndringen
att upplatelse for jordbruk pa obestamd tid satillvida blev ogiltig att avta-
let skulle anses inganget for en tid av fem ar. Samma arrendetid skulle
gilla vid tyst forlingning. Fran foérbudet mot tills-vidare-avtal undantogs
upplitelse pd arrendatorns livstid och sddana upplatelser, diar upplataren
(sdsom innehavare av exv. bostille eller fideikommiss) icke dgde ratt att
forfoga over jorden utdéver sin egen besittningstid. — Négon motsvarande
andring skedde ej for ligenhetsarrende eller hyra; bada kan saledes allt-
jamt ingas pa obestidmd tid. Avtal diarom kan nir som helst bringas att
upphéra genom uppsigning fran endera sidan. Ar arrenderitten ej for-
verkad och har sirskild uppsigningstid ej avtalats, intrader ldgenhets-
arrendatorns skyldighet att flytta pa den fardag som infaller nést efter sex
méanader efter uppsidgningen. Den ifragavarande bestimmelsen ar ej tving-
ande vid lagenhetsarrende, varfor ett forbehall i avtalet om kortare —
eller ingen — uppsagningstid far anses vara giltigt (70 § tredje stycket jam-
ford med 3 och 39 §§ AL). Fardag ar den 14 mars om annat ej avtalats
(5 § forsta stycket och 70 § andra stycket AL).

3 Ett undantag fridn principen gillde om dgaren blev husvill och dérfér behévde jord eller hus.
— Déremot kunde siviil landbon som hyresgisten avbryta upplitelsen, om han satte annanisitt
stidlle och den nye dgde sddana egenskaper att jorddgaren borde hélla tillgodo med honom.

4 Lagberedningens forslag till jordabalk I, 1905, s. 346; jfr SvJT 1953 s. 293 not 1. — Under
forarbetena till NJL hade hogsta domstolen enhilligt foreslagit att tyst forlangning skulle
gilla dven vid ldgenhetsarrende. Forslaget avvisades under hénvisning till svarigheterna att
sdkert fastsld huruvida nyttjanderiatten alltjimt begagnades; NJA II 1908 nr 5 s. 119. Be-
triaffande rattsutvecklingen i Finland pa denna punkt, se Haataja i Minnesskrift dgnad 1734
ars lag, II, s. 212 samt Lagberedningens (i Finland) publikationer nr 2: 1965 s. 11.

e
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Maximitid fér nyttjanderdtt fanns som namnt icke i 1734 ars lag. Den
infordes betriffande fast egendom pa landet ar 1800 och bestdmdes redan
da till 50 ar. For stadsfastighet infordes motsvarande bestammelse ar 1857.
Samtidigt bestimdes maximitiden fér hushyra till tio ar. Sedan ar 1907 gal-
ler gemensamma maximibestammelser for flertalet slag av nyttjanderitt
till fast egendom, bl. a. arrende och hyra. Maximitiden ar 50 eller 25 ar.
Den kortare maximitiden giller inom omréde, for vilket »plan for bebyg-
gande ar gillande»’ samt »jord — — — som hor till tomt». I 6vriga fall ir
tiden 50 ar. Tiden riknas med utgiangspunkt, icke fran tilltradet, utan fran
avtalet (1 kap. 1§ NJL). Om kronan ar upplatare géller ej bestimmelserna
om maximitid (1 kap. 8§ NJL). — Vid maximitidens utgang blir arrende-
eller hyresavtal ej utan vidare ogiltigt; darfor kriaves uppsigning (4§, 70 §
andra stycket AL, 3§ HL). — For tomtratt gédllde enligt 1907 ars lag en
upplatelsetid av liagst 26 och hogst 100 ar. Vid 1953 ars reform av tomtrat-
ten konstruerades denna som en besittningsratt for obestdmd tid. Tomtratt,
som grundas pa 1953 ars lagstiftning, far ej uppsigas av tomtriattshavaren.
Jordiagaren far uppsidga sddan tomtratt men endast vid utgdngen av vissa
tidsperioder. Vid upplatelse for bostadsbebyggelse skall den forsta perioden
vara minst 60 ar och de féljande minst 40 &r. Vid upplatelse for visentli-
gen annat dndamal far perioderna vara 20 ar. Fran upplatelseperiod ar att
skilja avgéldsperiod. Tomtréattsavgilden skall utga med oférandrat belopp
under varje avgildsperiod. Vid dess slut kan vardera parten vicka fragan
om andring av avgilden. Underlates det utgar avgilden med ofdridndrat
belopp under nista avgildsperiod. Perioden ar minst 20 ar vid upp-
latelse for bostadsindamal och eljest 10 ar. Tvist om avgild och
uppsigning handligges av expropriationsdomstol (4 kap. 1, 10, 13, 14 och
24 8§ NJL). Fritidsutredningen rekommenderar att tomtrittsinstitutet an-
passas efter fritidsbebyggelsens behov. Sammanfallande avtals- och avgélds-
perioder om 20 ar tillstyrkes.® Overviagande skil talar enligt fritidsutred-
ningen foér en lésningsskyldighet for jordagaren av samma slag som f.n.
giller vid tomtréttsupplatelse for bostadséandamadl. Frigan behandlas f.n.
av 1963 ars markvirdekommitté.

Fragan om parts ritt att avbryta ett arrendeférhillande genom uppsiag-
ning behandlas limpligen i samband med reglerna om arrendetiden (jfr
not 1). — Det var som ndmnt vid 1907 &rs nyttjanderittsreform som maoj-
ligheten avskaffades att ingd avtal om jordbruksarrende f6r obestdmd tid
(2§ forsta stycket AL som é&ven innehdller vissa undantag fran regeln).
I konsekvens hidrmed foreskrevs samtidigt att det var ogiltigt att i avtal
om jordbruksarrende tillerkéinna jordigaren ritt att under arrendetiden
bringa avtalet att upphéra pa andra grunder an de i lagen séarskilt angivna

5 Enligt Skarstedt m. fl., Arrendelagstiftningen, 1946, s. 61, avses hiarmed stadsplan.
¢ Fritidsutredningen i skrivelse till arrendelagsutredningen den 3 augusti 1964; jfr SOU 1965: 19
s. 160.
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(3§ AL). Om jordagaren skulle kunna siga upp avtalet pa andra uppsig-
nings- eller férverkandeskil &n de i lagen sarskilt angivna, skulle bestdm-
melsen om férbud mot tills-vidare-avtal ha varit av ringa vérde. De ifriga-
varande bada bestimmelserna i arrendelagen, vilka sedan sin tillkomst
varit tvingande, har sedan dess utgjort en hérnsten i den svenska lagstift-
ningen om jordbruksarrende.” Gemensamt for de i 3 § arrendelagen angivna
uppsigningsanledningarna ar att det far anses i regel ligga i arrendatorns
hand att forebygga uppsiagningen.® Ett betydelsefullt undantag hérifran gal-
ler uppsiagningsskyddet vid dgarebyte (fall nr 1 i not 7). Spérsmaélet skall
hér behandlas i samband med ldgenhetsarrendatorns uppséigningsskydd
overhuvudtaget.

Eftersom lagen vid ldgenhetsarrende icke kraver bestdmd tid fér uppla-
telsen, har det hittills saknats anledning att begriansa uppsigningsanled-
ningarna sa som skett vid jordbruksarrende. Giller avtal om lagenhets-
arrende tills vidare kan siledes uppségning ske niar som helst och av vilken
anledning som helst. Aven avtal pa viss tid kan pa samma sitt bringas
att upphéra pa grund av icke blott de i lagen nadmnda uppségningsgrun-
derna utan ocksa andra uppsigningsgrunder varom parterna ¢verenskom-
mit i avtalet. Diaremot ar det icke ens vid lidgenhetsarrende medgivet att
uppstilla andra férverkandeskdl an de av lagen sarskilt angivna (70 §
femte stycket AL). For en liagenhetsarrendator med tills-vidare-avtal in-
nebér detta dock ej mer én att han — bortsett fran férverkandefallen —
av lagen tillerkdnnes uppsigningstid (sex manader) och fardag. Bestdm-
melserna om uppsigningstid och fardag ar emellertid icke tvingande. I de
fall arrendatorn av lagen ér tillerkédnd uppsigningsskydd i forhallande
till ny dgare — darfor att avtalet ar skriftligt och antingen arrendatorn
tilltratt eller kontraktet intecknats — kan arrendatorn diremot icke ge-
nom férbehdll i avtalet berévas denna ratt (70 § fjarde och femte styckena
AL, 46 § inteckningsférordningen).

I foregiaende avsnitt (IV:2) har behandlats den férbittring av uppsig-
ningsskyddet for arrendatorn som intrdder, om avtalet erhiller skriftlig
form. Emellertid méste hir beaktas att, 4ven om avtalet ar skriftligt, satsen
»koép bryter legostimmas fordenskull ingalunda upphéves i sin helhet,
? De situationer dar jorddgaren enligt 3 § AL, som alltsa icke giiller vid ligenhetsarrende, dr

berittigad till att — i regel genom uppsdgning — under arrendetiden bringa avtalet att upp-
hora ér foljande: 1. Arrendestéllet ¢verlates utan forbehall om arrenderidttens bestédnd och
arrendatorn har ej tilltrédtt eller avtalet har ej intecknats (1 kap. 3 § NJL;28 § AL). 2. Ankan
efter en livstidsarrendator, vars dktenskap med henne ingétts fore arrendeavtalet, gifter om
sig (9 § andra stycket AL). 3. Jorddgaren har vid forrdttning for lantmiéteri, torrliggning
eller byggande av enskild vig &lagts utgiva ersittning for arrendestillets forbéttrande
och arrendatorn végrar att betala hogre lega (27 § andra stycket AL). 4. Arrendatorn
forsdttes i konkurs (33 § andra stycket AL). 5. Av arrendatorn limnad sikerhet forsiamras
och ny sadan stilles ej inom viss tid (34 § AL). 6. Arrendatorn éverger arrendestillet och
limnar det obrukat eller utan vard (35 § AL). 7. Arrenderitten foérverkas. Forverkande-
skilen #dr uttommande angivna i lagtexten till vilken hénvisas (se 36 och 37 §§ AL).

& Med uppségningsanledning avses hér alla de i not 7 omnéimnda fallen, oaktat i nimnda upprik-
ning dven ingar fall (nr 6) dér avtalet kan bringas till upphérande utan formlig uppsigning.
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nagot som f.6. giller dven vid jordbruksarrende, dar ju skriftlig form ar
obligatorisk. Far arrendestillet genom frivillig 6verlatelse ny #gare, kan
sadlunda denne uppsiiga avtalet trots att det ar skriftligt, direst varken
tilltriide eller inteckning skett. — Overliates egendomen genom exekutiv
forsialjning och faller ej arrenderiitten inom lagsta budet, ar arrendatorn
in samre stilld. Sker den exekutiva forsialjningen med forbehall om arren-
deriittens bestind, méiste den nye dgaren givetvis respektera den. Men gores
ej saddant férbehall blir arrendatorn skyddad i sin ratt endast om den nye
dgaren icke inom en manad efter sitt tilltride uppsagt arrendatorn. Aven
om forsok i vissa fall skall géras att vid exekutiv forsiljning forbehdlla
nyttjanderitten, finnes icke nagon garanti for att den bibehélles. Det giller
dven om nyttjanderitten ar intecknad (jfr 1 kap. 3§ NJL samt 107,:428
och 133 §§ utsékningslagen). Trots att exekutiva forsédljningar av fastighe-
ter icke forekommer i storre utstrickning foreligger uppenbarligen hir en
svag punkt i arrendatorns uppsiagningsskydd alldeles oavsett om den skrift-
liga formen gores obligatorisk.

Svar pa utsiinda fragor

Fragan om arrendetiden och arrendatorns uppsidgningsskydd har berérts
i ett stort antal av svaren pd utredningens frageformulér (Bilaga 1). Dar
stdlldes bl.a. fragan om arrendatorns skydd mot uppsiagning vid sommar-
stugearrende och andra ligenhetsarrenden behévde starkas samt hur och
i vilken omfattning detta limpligen kunde ske. I anslutning till direktiven
fragades ocksa, om inforandet av viss minsta arrendetid och minsta upp-
sagningstid — t. ex. di avtalet var muntligt eller slutet att gélla tills vidare
—— kunde beridknas medféra oldgenhet av nagon betydelse for jordigaren
eller samhillet. PA fragan hur och i vilken omfattning ett forstarkt upp-
signingsskydd lampligen kan utformas avgavs 169 svar. I 109 av dem svara-
des att bésta sittet vore inférandet av en regel om viss minsta tid och/eller
regler om arrendatorns uppsigning som gav honom ett battre skydd én
nu. Flertalet svar berérande dessa sporsmal torde jamvil och i forsta hand
syfta pa arrendatorns behov av besittningsskydd efter den avtalade arren-
detidens slut. I detta avsnitt skall redovisas synpunkter som i férsta hand
kan héanforas till fragan om den fortsatta tillatligheten av tills-vidare-av-
talen, om bestimmandet av arrendetidens lingd och arrendatorns skydd
vid dgarebyte. Svar som i forsta hand behandlar besittningsskyddet efter
den avtalade arrendetidens slut behandlas i nasta avsnitt (4) av detta ka-
pitel.

Linsstyrelsen i Uppsala lin ansag att det var uppenbart otillfredsstil-
lande att mark kunde upplatas for bebyggelseAndamal for endast ett ar
i taget. Ldnsstyrelsen i Kopparbergs ldn ansag att det 1ag i bade arrenda-
torns och samhillets intresse att arrendatorn tillférsikrades en viss mini-
mitid. Ldnsarkitekten i Gotlands lin ansag att de s. k. 49-drskontrakten
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gav arrendatorn ett for starkt skydd i férhallande till den snabba utveck-
lingen av turistndringen. Sddana kontrakt hindrade en #ndamalsenlig pla-
nering. Léinsstyrelsen i Sédermanlands lin gav en nagot mera ingiende all-
min motivering for inférande av minimitid. Den yttrade.

Aven om arrendeupplitelse sker for exempelvis ett ar, maste det i regel for
kontrahenterna std klart, att upplatelsen i verkligheten dr avsedd att gilla betyd-
ligt lingre tid, nir marken ar avsedd for uppforande av byggnad av icke rent
provisorisk karaktir. Det synes under sddana forhallanden naturligt att arrende-
upplatelser av detta slag tillerkinnes giltighet under en lédngre tid. Huru lang en
sddan arrendetid skall vara kan givetvis bli féreméal for delade meningar. Kortare
tid dn tio ar lirer dock icke bora komma ifraga. En relativt 1ing uppsagningstid
bor dven gilla.

I fraga om minimitidens bestimmande foreligger forslag fran ett ar till
30 ar men ocksd (i ett svar) arrendatorns livstid. Till motivering for en
25-arig minimitid yttrade éverlantmdtaren i Visterbottens lan.

Upplatelse for bebyggande som icke fyller tillfialligt dndaméal maste normalt
anses bora sammanfalla med byggnadens ekonomiska livsldngd i den man beho-
vet av byggnaden kan anses bestiende. Fér sommarstugor kan en tid av 25 ar
anses vara normal och foér vanliga bostadshus nagot lingre tid. En uppsigning
for avflyttning inom kortare tid, som icke betingas av dndrade markdispositio-
ner, maste anses obillig.

I 131 svar uttalas den asikten att inférande av minimitid och/eller for
arrendatorn fordelaktigare uppsédgningsbestaimmelser ej kan antagas med-
fora olagenheter av betydelse for jordiagaren eller samhaillet. Motsatt me-
ning uttalas i 95 svar. Sju svarande ar tveksamma. Som exempel pa den
forstnamnda meningen aterges svaret fran ldnsarkitekten i Malméhus ldn.

Inférandet av en minsta arrendetid eller minsta uppsiigningstid kan knappast
beriknas medfora oligenhet av nagon betydelse for markigaren eller samhillet,
i varje fall icke da det dr fraga om mark inom omréaden, dir planliggning enligt
byggnadslagens foreskrifter bor komma till stind. Genom planliggning far bade
markigaren och det allménna tillfiille att mera ingaende prova lampligheten av
den markdisposition planliggningen anvisar och planliggningen far anses inne-
biira en sanktionering av ett visst varaktighetstillstind.

I den mén tveksamhet uttalats mot ett forstarkt uppsagningsskydd mo-
tiveras detta ofta med skl som har anknytning till byggnads- och fastig-
hetsbildningslagstiftningen. Overlantmdtaren i Kopparbergs lin framholl
att svaret pa friagan hade samband med hur tiderna bestimdes. Han fort-
satte.

En minsta arrendetid pa fem ar och minsta uppsigningstid pa tva ar synes
icke medfora att jordédgarens ritt trides for nir. Liangre minimitider — speciellt
en lingre arrendetid — kan dock méhiinda medverka till att tillgingen p& billiga
arrendeomraden for bl. a. fritidsindamal minskas. Det synes vidare tveksamt om
ett inférande av en till fem ar begrinsad minsta arrendetid — med samtidigt
gillande tvadrig minsta uppsdgningstid — kan anses ge ldgenhetsarrendatorn
nagot mera visentligt skydd utover det som erhalles av regler om minsta upp-
signingstid.



92

Besliaktade synpunkter framférdes i manga svar. Overlantmdtaren i Vis-
ternorrlands ldn yttrade.

En minsta arrendetid behover icke i och for sig medféra oligenhet av nagon
betydelse for markédgaren eller samhillet under en forutsédttning, nidmligen att
den inte tillmiites fér 1ang. En tidsrymd om forslagsvis tre—fem ar kan knappast
skada. En ldngre tidsrymd kan déremot vara direkt oldmplig bland annat ur
bebyggelsesynpunkt.

Overlantmdtaren i Gdvleborgs ldn framholl att de civilrattsliga bestiam-
melserna ej fick goras sadana att de blev till hinder for planintresset.

Arrendetiden vid ldgenhetsarrende for sommarstugebebyggelse o.d. forlinges
som regel automatiskt for lingre tid dven om avtalet giller endast tills vidare.
Det anses ej horande till god sed att uppsiga dylika arrenden med kort varsel
eller att utan sirskilt tyngande skil tvinga arrendatorer borttaga av honom igda
byggnader. Lagstadgade bestimmelser om minsta arrendetid — exv. fem ar —
eller minsta uppséigningstid torde déarfor endast vara fgnade att befiista, vad som
mellan markigare och arrendator redan nu anses som skéligt. Nagra avgorande
oligenheter for markégaren torde hirigenom ej uppkomma. Ur samhillets syn-
punkt idr dock angeldget att mera primitiv, oreglerad bebyggelse ej permanentas
genom oOkat skydd for arrendator mot uppséigning. For sanering av sommarstuge-
omraden kan sadlunda tdnkas att kommun foérvirvar dganderitt till utarrenderade
redan bebyggda markomraden. Har kan vara av vikt att bebyggelsesaneringen
sker i ett sammanhang utan hinder av lagstadgat skydd mot uppsigning for
arrendatorerna.

Distriktslantmdtaren i Ulricehamns distrikt framholl att riskerna for
olamplig tiatbebyggelse och icke planmaissig bebyggelse var avsevirt storre
vid bebyggelse pa arrenderade omraden #n pi sddana som avstyckades,
varvid fastighetsbildningens lamplighet provades fran bl. a. plan- och tét-
bebyggelsesynpunkt. Han fortsatte.

...vid bebyggelse &4 arrenderad mark torde bebyggelsen komma att inordnas
under byggnadsreglerande bestimmelser pa ett senare stadium én vid bebyggelse
efter fastighetsbildning. Da bebyggelse & arrenderad mark ibland synes medféra
en icke planmissig bebyggelse, kan det ur samhillets synpunkt vara tveeggat att
infora ldnga minsta arrendetider eller minsta uppsigningstider. Det kan ndmligen
tinkas, att jorddgaren, sedan den oreglerade bebyggelsen fortgitt viss tid, kan
finna det forenligt med egna intressen ait lata fortsatt bebyggelse ske enligt fast-
stilld detaljplan, varvid ett genomférande av planen kan fordra en viss sanering
av den édldre bebyggelsen. Under sadana forhillanden ér langa arrendetider och
uppsigningstider till nackdel savil ur samhillets som jordigarens synpunkt.

Oldgenheterna for jorddgaren av mycket langa arrendetider kunde en-
ligt distriktslantmdtaren i Varbergs distrikt elimineras om dessa kombinera-
des med mojlighet att med vissa intervaller — t. ex. vart femte dr — jus-
tera den arliga legan. Overlantmdtaren i Kalmar ldn pekade pa en risk med
lAnga arrende- och uppsiagningstider.

Jag tinker ndrmast pa fall dd arrendeupplatelsen férekommit i eller intill tit-
orter, dir utvecklingen kriver mera rationell och ekonomisk markanvindning,
och forhéallandevis stora omraden #ro upptagna av mindervirdig sommarstuge-
bebyggelse pa ofri grund.
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Fran kommunalt hill har liknande synpunkter framhallits. Hdlsingborgs
stads fastighetskontor yttrade salunda.

Skulle kommunerna tvingas att binda sig for avtal pa ldngre tid for alla upp-
litelser skulle endast féljden bliva den, att kommunerna icke skulle kunna upp-
lata mark i samma utstrickning som nu fger rum inom omréden, som staden
kan behéva for andra dndamil pa kort varsel. Inom staden finnas méinga odlare
av gatu- och tomtmark, som nyttja markerna pa egen risk med skyldighet att
avstd frin nyttjandet, dd& marken behéves till annat dndamdl. Atskilliga garage
och skjul dro ocksi uppforda pa sadan mark. Med bestimd arrendetid eller upp-
signingstid for sadana upplatelser skulle niagon upplatelse icke komma till stand.

Enligt nigra svar dr ett av de framsta skélen fran allmin synpunkt for
sommarstugearrendets existensberittigande att det tillgodoser behovet av
Andringar i markanvindningen. Med langa arrendetider motverkas detta
syfte. Distriktslantmdtaren i Géteborgs norra distrikt anforde.

En upplateise pa sa 1lang tid (30—350 ar) torde vil kunna betraktas som varak-
tig och bora ordnas genom kop och fastighetsbildning. Nér avstyckning medgives
under motivering att omréadet #r »varaktigts ldmpat for sitt indamal torde man
med den snabba utveckling, som kinnetecknar det nutida samhillslivet, knappast
kunna éverblicka ens en trettiodrsperiod. Diaremot torde vil av olika anledningar
behov féreligga att f4 pa kortare sikt uppfora en enklare sommarbostad. Avstyck-
ning for sddant dndamal ir icke tinkbar, varfor arrendeupplatelse synes ha en
mission att fylla. Det synes dirfér varken ur markigarens eller samhillets syn-
punkt vara angeliget med inférande av viss minsta arrendetid.

Fragan om uppsidgningsskydd i samband med #garebyte berordes i svaret
fran distriktslantmdtaren i Karlshamns distrikt. Han uppgav att det var
regel att arrendekontrakten inneholl forbud mot kontraktens intecknande.
For att skydda arrendatorerna vid agarebyte borde deras rétt pa lampligt
satt forstarkas.

Arrendelagsutredningen

De tidigare redovisade frekvensundersokningarna for olika slag av av-
talsvillkor sammanstillda med utredningens erfarenheter i 6vrigt visar att
de upplatelsetider som tillampas &r mycket varierande. Upplatelser pé
arrendatorns livstid synes vara ovanliga. Upplatelse tills vidare for helt nya
arrenden var vanligare férr d4n nu. Som exemplet pa s. 71 illustrerar ar
det vid sommarstugearrende dock alltjamt relativt vanligt att upplételser
pa viss tid vid tidens utgang overgar till att bli tidsobestimda. Det finns
ganska manga aldre upplatelser som gjorts for 49 ar. I dag synes sé
langa upplatelsetider vara séallsynta for nya avtal. I 49-arsfallen torde det
ibland ha varit parternas avsikt att marken vid arrendetidens slut gratis
skulle 6vergd till arrendatorn. De avtal som ingas numera ar i regel skrift-
liga och tidsbestimda. Den i avtalet bestimda tiden varierar vanligen
fran 5 till 25 ar. Samtidigt som sommarstugearrende blir allt vanligare mér-
ker man silunda en tendens mot en viss normalisering och stérre enhet-
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lighet i sjalva avtalstypen. Detta innebér dock icke att behov av ingripande
fran lagstiftarens sida icke skulle foreligga. Det framgéar av den tidigare
omnidmnda undersékningen av 90 kontrakt fér bostadsarrende att arrende-
tiden i 12 fall var fem ar eller mindre, samtidigt som arrendatorn icke till-
erkiints vare sig optionsritt eller ritt till automatisk férlingning. Eftersom
utredningen erhallit nirmare kénnedom om nagra av dessa fall och de
dessutom &ar belysande for de svarigheter som kan uppkomma, skall har
kort redogéras for tva av dem.

I det ena fallet borjade en skogséigare omkring ar 1930 upplata mark fér som-
marstugearrende. Den érliga legan utgjorde 15 kronor. Ar 1965 uppgick antalet
stugor pa arrenderad mark till omkring 200. De flesta tomterna lag vid strin-
derna till olika insjoar. Ar 1951 triffades nya skriftliga arrendeavtal. Upplatel-
serna gillde tills vidare med en manads uppsigningstid. Arliga legan bestimdes
till 30 kronor. I oktober 1961 uppsades avtalen med utnyttjande av den till en
manad bestamda uppsidgningstiden. Arrendatorerna erbjods samtidigt att fa sitta
kvar. Nya kontrakt tecknades dérefter. Enligt dessa avtal var upplatelsetiden allt-
jdmt obestimd med en méanads uppsiigningstid och héjdes legan, riknat frin den
1 januari 1961, siledes med retroaktiv verkan, till 150 kronor om &ret. I septem-
ber 1965 har jordidgaren begirt att legan fran och med den 1 januari 1966 skall
héjas till 300 kronor om dret. Om forslaget icke godkindes uppsades avtalen till
utgdngen av ar 1965. Byggnadsplan foér de utarrenderade omradena finns icke
men #r under utarbetande. Enligt uppgifter fran fastighetstaxeringsnimndens
ordfoérande i berérda kommuner #dr omkring 55 av de 200 stugorna Asatta taxe-
ringsvirde.

I det andra fallet hade jordigaren (en stad) redan ar 1905 inom ett ytterom-
ride upplatit en tomt om 3 220 kvadratmeter, beliigen vid vatten. Arrendetiden
var tio ar. Tomten skulle inom ett ar vara bebyggd med bostadshus. Arrendatorn
tillerkéindes ritt till nytt arrende for ytterligare tio &r, om jordigaren efter den
forsta arrendetidens utgéng skulle fortsiitta utarrenderingen. Arrenderitten fick
ej overlatas utan jordigarens samtycke. — 1905 ars kontrakt forlingdes och er-
sattes ar 1925 av ett nytt som gillde till utgéngen av ar 1949. Den indringen
i villkoren gjordes att legan hojdes fran 100 till 200 kronor om éaret. Nytt kontrakt
skrevs ar 1948. Det gillde till 1954 ars utgang. Legan bestimdes till 400 kronor.
Ar 1954 skrevs nytt kontrakt som gillde till utgdngen av ar 1956. Legan hojdes
till 500 kronor. Anledningen till att arrendetiden ej sattes lingre angavs av jord-
dgaren vara osikerhet om blivande strickning av ett riksviigsbygge. Den 10 ja-
nuari 1957 meddelade jorddgaren i brev till arrendatorn att jorddgaren for sin
del beslutat forlinga upplatelsen pa ofériindrade villkor till utgingen av ar 1961.
Ytterligare forlingningar skedde &r 1958, 1962 och 1963. Sista géingen férlingdes
avtalet till utgdngen av ar 1966. Tomten #r bebyggd med en relativt stor villa av se-
kelskiftestyp. Taxeringsvirdet dr 20 000 kronor. Villan synes minst fem ginger ha
bytt fgare. I samband dédrmed har ocksi arrenderiitten — med jordiigarens med-
givande — oOverlatits. Arrendatorn ér icke tillférsikrad nagon ritt till ersittning
for villans virde da arrendet upphér. Nyssniamnda uppgifter har stillts till
utredningens férfogande av en pa platsen verksam villadigareférening. Denna har
vidare uppgivit. P4 omradet finns 28 bostadshus. Av dem i#r atta helarsbostider
och resten fritidshus. Bebyggelsen som ér av relativt hog klass tillkom i huvudsak
fore andra virldskriget. Det avtalsldge for vilket nyss redogjorts betriffande ett av
arrendena har i stort sett varit detsamma ocksd for de dvriga. Staden-jordigaren
har underriittat foreningen om att ett klarliiggande av den framtida markanvind-
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ningen kan beriknas ske fore den nu lépande arrendetidens slut; en del av omra-
det kommer dock sannolikt da att behéva tagas i ansprik fér utvidgning av sta-
dens hamnomrade.

Det tidigare redovisade materialet torde ha visat att avtal om arrende
for bostadsindamal i icke ringa utstridckning giller for obestimd tid.°
Detta ar sdrskilt vanligt i de fall dar avtalen ir endast muntliga. Med tanke
pa att lagen f.n. icke innehaller nagon regel om »tyst» eller annan forlang-
ning av ett avtal om ligenhetsarrende som ingétts pa viss tid, kan tills-
vidare-avtalen icke sigas verka enbart till jordagarnas férman. Aven om
de icke innefattar nagon garanti for arrendatorns besittningsratt, kan han
dock kvarsitta till dess jordagaren tar ett initiativ for att avbryta rattsfor-
hallandet. Vid ett avtal pa viss tid (utan foérlingningsklausul) upphér ar-
rendatorns ritt vid den bestamda tidens slut utan att nagot initiativ beho-
ver tagas fran jorddgarens sida. Den fordel som arrendatorn kan synas
ha av ett tidsobestamt avtal ar dock mera skenbar én verklig, i det att han
oftast icke kan férutse nir en uppséigning kan komma och att ovissheten
hirom gor att han pa lidngre sikt icke kan pa ett dndamaélsenligt sitt
planldgga sina investeringar.

Behovet av att kunna gora upplatelse for bostadsarrende for obestdmd
tid méiste ocksd bedémas annorlunda, om — som utredningen foreslar —
anordningar vidtages for att ett pa viss tid inganget avtal skall forlingas
pa grund av bestdmmelse i lag. Vad arrendatorn betraffar upphor da de
fordelar som f.n. i viss man kan vara forenade med tills-vidare-avtalen,
och fér hans del aterstar egentligen bara systemets olagenheter. Det torde
niamligen vara ytterst sillsynt att tidsobestamdheten som sadan ér av nagot
viarde for arrendatorn.

Fran jordidgarens synpunkt ar tills-vidare-avtalen motiverade framst av
tva skil. For det forsta ger de honom mdojlighet att med kort varsel aterfa
besittningen till jorden om sa skulle behovas; for det andra ger dessa avtal
honom en bekvim och praktisk mojlighet att hoja legan eller eljest andra
avtalsvillkoren nir han sa énskar.

Nar mojligheten att inga tills-vidare-avtal om jordbruksarrende avligs-
nades ur lagen ar 1907, motiverades det med att osidkerheten i besitt-
ningen av den arrenderade jorden kunde verka férlamande pa arrenda-
torns vilja och férméga att uppdriva jordbruket och tryckande i personligt
avseende. Aven om syftet med bostadsarrende vasentligen ar ett annat, dger
dock motiveringen sin motsvarighet &dven dar. Ett tidsobestimt arrende-
avtal, som ingatts i syfte att arrendatorn pa den upplatna marken skall
kunna ha ett bostadshus, stéller arrendatorn i starkt beroende av jordiga-
ren. For en bostadsarrendator utgér det pa annans mark uppférda huset
— aven nir det galler fritidshus — ofta hans livs storsta investering eller
i varje fall en for hans forhallanden mycket betydande sadan. Den faktiska

? Hir avses i forsta hand de rena tills-vidare-avtalen. Livstidsarrendena behandlar utred-
ningen i specialmotiveringen till 71 § NyaAL.
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risken att arrendatorn skall tvingas flytta — med eller utan hus — ér kan-
ske ofta ej sa stor. Men si linge jorddgaren icke gor sig skyldig till ocker,
iar det nuvarande rittsliget sadant att det gor det mojligt for jordégaren
att i samband med avtalsfornyelser praktiskt taget ensidigt gora de ind-
ringar i villkoren som han oénskar. (Ockerfallen behandlas ndrmare i nista
avsnitt.) Det prekédra i en sadan bostadsarrendators situation aterverkar
uppenbarligen ocksa pa hans intresse av att varda sig om hus och miljé. Ju
svagare hans besittningsritt ir desto svagare blir detta intresse. Det forr
oftare 4n nu anvinda uttrycket »byggnad pa ofri grund» ger pa sitt sitt en
god karakteristik av ldget. — Oavsett om arrendatorn #ger tillgodonjuta
den i lagen stadgade uppsidgningstiden eller genom klausul i avtalet fatt
den reducerad eller mahinda helt eliminerad, anser utredningen att maéjlig-
heten att triaffa arrendeavtal pa obestimd tid vad huvudfallen betriffar
icke later sig forena med arrendatorernas intressen. Denna synpunkt viger
enligt utredningen tyngre #an jordagarnas intresse for denna avtalstyps
bibehallande. Ett forbattrat uppsiagningsskydd kan antagas komma att med-
fora att arrendehusen och deras miljé blir béttre. Pa langre sikt torde det
darfor vara i alla parters intresse att man forséker komma bort ifran de
tidsobestimda avtalen. Jorddgarnas legitima krav pa att vid behov kunna
aterfa besittningen eller andra avtalsvillkoren torde for det overviagande
flertalet fall pa annat sétt kunna tillgodoses utan att behéva komma i kon-
flikt med onskemalet att ge arrendatorn en sikrare besittning dn vad de
tidsobestiimda avtalen ger.

En mojlighet att forbéttra arrendatorns lige vore att gora lagens be-
stimmelser om uppsédgningstid tvingande eventuellt i kombination med en
langre uppsédgningstid 4n den nuvarande. Arrendatorns beroendestéllning
skulle emellertid &nda i det visentliga kvarsti och risk finns ocksa att han
skulle kunna utsittas for ofta aterkommande uppsiagningar. — En avvag-
ning mellan olika férekommande intressen resulterar enligt utredningens
mening i att avtal om bostadsarrende skall avse viss tid och att en uppla-
telse, som gjorts for obestimd tid, i stéllet skall anses vara gjord for viss,
i lagen angiven tid.

Mot forslaget att ur lagen avligsna mojligheten att vid bostadsarrende
upplata marken endast tills vidare kan moéjligen invéndas att motsvarande
mojlighet alltjamt finnes vid hyra och att den dessutom si sent som &r
1953 infordes i fraga om tomtritt. Vad hyra betraffar torde det rent prak-
tiska behovet av.en mera omfattande avtalsfrihet vara storre, vartill kom-
mer att ett tAmligen vil uthyggt besittningsskydd — inklusive hyresregle-
ring — sedan atskillig tid finnes. — I frdga om tomtritten finnes ocksa
flera garantier till nyttjanderattshavarens skydd, bland vilka hir ma nim-
nas de fixerade och relativt ldanga minimitiderna for jordigarens ritt att
uppsidga tomtriattshavaren for avflyttning eller for dndring av avgilden.
Hérom hiénvisas narmare till féljande avsnitt av detta kapitel.
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Utredningen o6vergar till frigan om det kan anses tillrackligt att lagen
kraver bestimd tid eller om det ar erforderligt att i lagen jamvél infora
bestimmelser om minimitid och maximitid vid bostadsarrende.

Nar det galler fragan om minimitiden och dess ldngd finns det inom om-
radet for bostadsarrende icke nagon motsvarighet till det vid jordbruks-
arrende i forhallandenas egen natur grundade tvanget till ej alltfor korta
arrendetider. Det ar darfér knappast dndamalsenligt att kopiera den for
bl. a. icke-sociala jordbruksarrenden gillande ordningen att arrendetiden
skall vara bestamd utan att dock nigot minimum é&r utsatt i lagen. (2§
forsta stycket AL). Det finns da risk att manga avtal skulle komma att
foreskriva en arrendetid av exv. ett ar. Man har da knappast astadkommit
nigon forbattring med tanke pa att uppsagningstiden for de tidsobestimda
avtalen redan nu ar sex manader jamte ritt till fardag — lat vara att be-
stammelserna dirom icke ar tvingande. En viss minsta tid bor darfor enligt
utredningens mening finnas utsatt i lagen. Bestimmelsen bor gélla med
tvingande verkan till forman for arrendatorn. De med all sannolikhet fata-
liga fall dar ett verkligt behov foreligger att bestimma arrendetiden pa
annat sitt bor pa ett tillfredsstéllande satt kunna ordnas dispensvigen.

Nir det sedan giller att bestimma minimitidens ldngd ar det naturligt
att den sitts i relation till utformningen av uppsagnings- och besittnings-
skyddet i 6vrigt. Om arrendatorn vid arrendetidens slut ej ges nagon op-
tionsratt eller om den gores svag, bor arrendetiden goras lang och tvartom.
Vid minimitidens fixerande maste ocksa beaktas hur uppsagningstiden och
ordningen for legans fortsatta bestimmande konstrueras. Vid (motsvarig-
heten till) sociala jordbruksarrenden enligt fére ar 1944 gillande lag var
minimitiden for jordégarens bundenhet 15 &r (vid fideikommiss tio ar).
Optionsritt och myndighetskontroll av legan fanns icke. Den linga minimi-
tiden visade sig vara till oldgenhet for bada parter.’® Vid 1943 ars arrende-
reform ersattes den darfér med feméarig minimitid i férening med bl. a.
optionsritt och mojlighet — i samband med forlingning — till legoregle-
ring genom myndighet. Aven om delvis andra omsténdigheter foreligger vid
bostadsarrende, far dock erfarenheten séigas tala for att det ar béttre med en
ej alltfor 1ang minimitid i forening med optionsritt dn forhallandevis langa
minimitider. En minimitid av fem ar som giller fér huvudparten av de
sociala jordbruksarrendena kan visserligen sigas vara vil kort med tanke
pad dndamalet. D& utredningen likval stannat for att foresla fem ar som
minsta arrendetid for bostadsarrende sammanhénger det ndra med det sys-
tem for arrendatorns besittningsskydd efter arrendetidens slut (options-
ritt) som samtidigt foreslds och som narmare motiveras i nista avsnitt av
detta kapitel. Det finns dessutom flera skél som talar emot en lingre mini-
mitid 4n fem ar. Om minimitiden, som fran nagra hall foreslagits, sattes
till tio ar eller mer har man anledning att rdkna med att jordidgarna skulle

10 SOU™932:1 5. 68,
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bli avsevirt mycket mindre bendigna att foretaga upplatelser for bostads-
arrende dn om tiden bestimmes till fem ar. Det rider icke nagot tvivel om
att en nagot lingre minimitid fér ménga fall skulle passa bittre, i varje
fall for den forsta avtalsperioden. Men det finns ocksd ménga fall déar —

for hela arrendestillet eller en del dirav — redan efter en femarsperiod
behov av dndrad markanvindning hinner aktualiseras. — Om silunda en

femarig minimitid vil kan foérsvaras i de fall nar arrendatorn tillika har
optionsritt, skulle mojligen kunna sigas att fem ar fér 6vriga arrenden icke
sillan ar val kort. Emellertid 4r det i dessa fall i regel fraga om hus som
relativt litt kan bade resas och flyttas.!! En minimitid av det slag som
hiir foreslagits ir praktisk ocksa av det skiilet att det visat sig vara ett behov
att kunna omprova legan med vissa intervaller, for vilka fem ar visat sig
vara en liamplig tidsrymd. Exemplet fran tomtritten visar att det icke ar
nodviandigt att lata upplatelseperioder och avgildsperioder sammanfalla,
men om det utan oligenhet kan ske blir systemet givetvis enklare. Om legan
bestiimmes i enlighet med en index kan arrendetiderna goras liangre, men
indexreglering av legan har hittills icke begagnats i niagon storre utstriack-
ning vare sig vid jordbruks- eller ligenhetsarrende. Aven om detta system
for legans bestimmande vid ligenhetsarrende icke ar eller bor vara for-
bjudet, vore det dock knappast riktigt att vid den nya lagens tillkomst forut-
sétta ett sddant system som det normala.

Tvingande bestimmelser om maximitid finns sedan gammalt i lagen. Vad
som hir méjligen skulle kunna ifragasittas vore en forlangning av maximi-
tiderna. Utredningen har emellertid icke funnit nagot praktiskt behov fére-
ligga for att redan vid den ursprungliga upplatelsen kunna fixera tiden till
mer én 25 4r inom stadsplanerat omréde eller eljest till mer &n 50 ar. Fran
jordidgarhall har férekommit viss kritik mot den nuvarande ordningen som
inte gor det mojligt att hoja legan i ett langtidskontrakt. Om en saddan upp-
latelse gjordes ar 1938 for 50 ars tid och legan utgoér 50 kronor om éaret
(utan indexreglering) och avser ratt att arrendera ett par tusen kvadrat-
meter, kan det synas »oskiligt> att icke nigon héjning av beloppet kan
goras forran ar 1988, i synnerhet om markvirdet i orten stigit avsevirt. —
Det finns enligt utredningens mening icke anledning att tillgodose den
namnda synpunkten i vidare man an att maximitiden i allt fall icke bor
hojas. — Det bor observeras att bestimmelserna om maximitid icke utgor
hinder for att en upplatelse till f61jd av avtalsférnyelse eller sidan férldng-
ning som grundas pa bestimmelse i lag (t.ex. angdende optionsritt) kan
komma att vara lidngre &n maximitiden.!2

Arrendatorns ratt till minimitid sammanhénger néra med uppsdgnings-
skyddet. Ett stadgande om minimitid maste sjalvfallet for att f4 avsedd ver-

! Lansarkitekten i Hallands 14n har meddelat att det intrdffat att 80 sommarstugor— ut,, a
plan eller tillstind — uppforts under loppet av sex veckor pa ett begrinsat omride, inom 1-
ket icke fanns detaljplan eller utomplansbestdmmelser. Fallet hade icke varit enastdende.

12 Se forslaget till 1 kap. 1 § tredje stycket NJL; jfr SOU 1960: 24, 11 kap. 3 § tredje stycket.
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kan kompletteras med bestimmelser som hindrar att uppsigning fritt kan
ske under arrendetiden och arrendet dirigenom bringas att upphéra fore
arrendetidens slut. Av samma skéil som man ar 1907 i samband med inf6-
randet av kravet pa bestamd tid fér jordbruksarrende upphivde giltigheten
av andra uppsigningsskil dn de av lagen sirskilt angivna, bor motsvarande
ordning nu inféras for bostadsarrende. Utredningen har ej forbisett att vid
savil bostadsarrende som jordbruksarrende icke sillan ett legitimt behov
for jorddgaren kan uppkomma att tidigare dn ursprungligen tinkts aterfa
besittningen till en storre eller mindre del av arrendestiillet. Den fran 3§
arrendelagen himtade regeln om férbud mot uppsiagning dven i dylika fall
kan understundom foérefalla alltfor stel. Det bér dock i sammanhanget be-
aktas att minimitiden bl. a. med tanke just pa sadana situationer —
satts sd kort som fem ér. Detta torde for flertalet fall vara tillrickligt for
att erforderliga justeringar skall kunna genomféras utan nimnvirt drojs-
maél. Med nigot matt av forutseende hos parterna torde dven &vriga fall i
regel kunna nojaktigt klaras inom lagens ram. Lampligt dr att begira dis-
pens fran den tvingande regeln. Dérest ett aktuellt och férutsebart legitimt
behov av griinsjustering finnes, bér dispens kunna pariknas.

4. Besittningsskydd efter avtalad arrendetid
Giillande ritt

Arrende, hyra och tomtritt har det gemensamt att nyttjanderittshavaren
under upplatelsetiden har egendomen i sin besittning. Termen besittnings-
skydd forekommer ej i lagen. Niir uttrycket anvinds i detta betinkande
menas, om ej annat framgir av sammanhanget, nyttjanderittshavarens
ratt att fa fortsiatta nyttjandet efter utgdngen av en mellan parterna avta-
lad eller eljest gillande upplatelsetid.:

Ldagenhetsarrende

Redan nu ingds arrendeavtal for bostadsindamal i stor utstrickning
for bestamd tid och, som framgéar av ndrmast féregidende avsnitt, foreslar
utredningen att sidana avtal obligatoriskt skall avse en minst femarig be-
stimd tid. Utredningens undersokningar av avtalspraxis visar att siddana
upplételser vid den avtalade tidens utgdng vanligtvis icke upphér i den
meningen att rittsforhallandet helt avvecklas och arrendatorn flyttar. Det
ar tvirtom regel att arrendatorns hus far st kvar och att avtalet i en eller
annan form férnyas eller forlinges.
Gillande ritt tillerkanner emellertid icke nagondera parten befogenhet
1 Jfr s. 86 not 1. Besittningsskydd anviinds i skilda betydelser. Ibland avses dirmed nytt-
janderdttshavarens ritt att fa sitta kvar till upplatelsetidens slut (jfr 3 § AL). lbland avses
ratten att fa sitta kvar efter det en genom avtal eller pa annat sitt bestimd upplételsetid
upphért. Slutligen anviinds termen besittningsskydd som beteckning for bada dessa fore-

teelser. Jir SOU 1961:47 s. 35: »Med besittningsskydd for hyresgiést avses ett legislativt skydd
for hyresgists intresse att vid hyrestidens utging fi hyra ligenheten péa nytt.»
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att kriva avtalets fornyelse eller forlingning. Ar avtalet inganget for viss
tid, aligger det arrendatorn att flytta vid arrendetidens slut. Vigrar arren-
datorn kan han handriickningsvis — och saledes utan féregaende rattegang
— avhysas (192§ forsta stycket utsokningslagen). For att denna arrenda-
torns skyldighet skall intrida behover jordégaren icke uppsiga avtalet el-
ler pa annat sitt underritta arrendatorn. Skyldigheten att flytta anses ligga
i det tidsbestimda avtalet. Icke heller kinner lagen, nir det giller lagen-
hetsarrende, till »tyst forlingning» (jfr s. 87). Ett slags tyst forlang-
ning utanfér arrendelagens ram sker vil icke sillan pa det viset att arren-
datorn utan att friaga jordéigaren om lov liter sitt hus std kvar och — utan
protester fran jordagarens sida — betalar legan pa samma séatt och med
samma belopp som tidigare. Om legan, som vanligen sker, betalas for ar
och i forskott, #r det for parterna naturligt att uppfatta liget sa att det
tidigare tidsbestimda avtalet forlingts.> Huruvida forlangningen skall anses
ha skett pa ett ar eller tills vidare kan dock vara tveksamt och svaret pa
dessa sporsmil far naturligtvis ofta bero av forhallandena i det enskilda
fallet.

Har arrendatorn egna hus eller andra anliggningar pa arrendestéllet, ar
han normalt berittigad att avligsna dem under arrendetiden. Men finns
huset eller anliggningen kvar vid arrendetidens slut far arrendatorn ej
fritt riva eller flytta bort byggnad eller sidant som med lagens beskrivning
innefattar att arrendatorn verkstillt »plantering av frukttrid, barbuskar
eller prydnadstrid eller eljest & fastigheten nedlagt kostnad> (18§ och 70 §
andra stycket AL). Med en fran ildre jordlegofoérhillanden hamtad term
benamnes sadan byggnad dverloppshus. Finns sidant eller annan nyss
nimnd anliggning kvar pa arrendestillet, »nir han frantrider arrendet>,
ar arrendatorn skyldig att »hembjudas> dem till jorddgaren. Denne kan
fritt vilja mellan att antaga eller forkasta hembudet. Forkastas det eller
svarar icke jordigaren inom en méanad har arrendatorn tre méanader pa
sig (riknat fran avtridesdagen) att dterstilla arrendestillet i ursprungligt
skick. Later han hus eller anliggning std kvar lingre tillfaller de jordiaga-
ren utan 16sningsskyldighet for denne.? Antager jordigaren hembudet mas-
te han ersitta arrendatorn fér hus och anlédggningar. Vid tvist om 1&seskil-
lingens storlek tillimpas ett speciellt skiljemannaférfarande; betraffande
det och dvriga detaljer som har samband med arrendatorns bortféringsratt
hinvisas till lagtexten. Har skall endast tilliggas att de ifrdgavarande reg-
lerna ej dr tvingande vid ligenhetsarrende.

En ofta aterkommande synpunkt i de klagomél éver radande forhéllan-
den som framforts till utredningen ir att jorddgaren i samband med upp-
latelsens forlingning — utan féregdende forhandlingar — ensidigt héjer
legan. For arrendatorn finnes — om han vill kvarsitta — som regel icke

2 Almén och Eklund, Lagen om avtal, vid 8 §, med hénvisningar.
3 Jfr NJA 1956 s. 640.
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annat val @n att betala det begirda beloppet. (Huruvida huset vid avflytt-
ningen avligsnas, forstores eller gratis tillfaller jordagaren har for den
hir behandlade fragan icke nagon betydelse.) Fran arrendatorshall stills
ofta frigan om jorddgaren far héja legan hur mycket han vill.*+ Om ett ar-
rendeavtal for bostadsindamal dr inganget for viss tid utan att avtalet inne-
héller niagon ritt till foérlingning — négot som ar mycket vanligt — torde
det vara alldeles klart att jordigaren utan angivande av nagot skl dger full
ritt att vigra forlingning. Han utsitter sig darigenom icke for nigon vare
sig civilrittslig eller straffrittslig pafoljd. — Det torde vidare vara klart att
jordidgaren icke utsitter sig for nagon péaféljd, om han som forutsittning
for en forlingning kriver en hojning av legan som motsvarar exv. penning-
viirdets eller markvérdets fordndring. En fraga som hir far anses dga stor
praktisk betydelse dr emellertid foéljande: Hur stéiller sig rittsliget, om
jordagaren som forutsatining fér en avtalsférlangning krédver en lega som
ar oskiligt hog? (Hiar bortses fran de svarigheter som icke sallan fore-
ligger nir det giller att avgora vad som i ett konkret fall ar skaligt eller
icke.) I vissa ligen torde ett dylikt forfarande fran jordégarens sida vara
att beteckna som ocker. Darfor kriaves bl. a. att nagon vid avtal begagnar
sig av motpartens »trdngmal — — — eller beroende stallning» (9 kap. 5§
brottsbalken, jfr 31§ avtalslagen). En invindning som man icke kan under-
lata att beakta &r att det mahidnda kan goras gillande att detta icke ar
nigon typisk ockersituation satillvida som stugigaren icke ar forpliktad
eller nédvandigt behover fortsitta arrendet. Arrendatorn vet — eller bor i
varje fall veta — att han, niir arrendetiden ér slut, icke kan gora ansprak
pa forlangning. I viss man kan det sagas att arrendatorn sjilv skapat ocker-
situationen genom att icke anpassa sig efter det ingdngna avtalet. Den hér
gjorda invindningen har siakerligen ibland fog for sig, men i de typiska fal-
len — och det géller sirskilt néar arrendetiden ar relativt kort — torde bada
parter redan vid avtalets ingdende ha férutsatt att férlingning skulle ske,
om intet oférutsett intréaffade. Begir jorddgaren i en sadan situation som
villkor for avtalets forlingning en lega som uppenbarligen ir orimligt hog,
utnyttjar han otvivelaktigt stugigarens trangmal och beroende still-
ning. Som exempel pa ocker har i litteraturen nadmnts det fallet att hyres-
vird utnyttjar en hyresgists trangmal till att betinga sig oskilig hyra.’
Nagon principiell skillnad i detta hinseende mellan hyra och arrende torde
ej foreligga. Kommer ett ifragasatt avtal om forlangning icke till stand av
den anledningen att arrendatorn finner den begdrda legan alltfér hog, kan
vidare forutséattningar foreligga att rubricera fallet som forsok till ocker,

4 Betecknande for hur riittsliget ofta uppfattas dr foljande uttalande av fritidsutredningen:
Utredningen vill under alla forhallanden bestdmt avstyrka sddana former for lagenhetsarrende
som mojliggér for markdgaren att successivt héja arrendeavgiften med utnyttjande av det
tvingslige en nyttjanderdttshavare befinner sig i som investerat ett avsevirt byggnadskapi-
tal pa ofri grund. SOU 1965: 19 s. 160.

5 Ekeberg m. fl., Férmogenhetsbrotten, 1943, s. 210.
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vilket ocksa ar straffbart (9 kap. 11§ brottsbalken). Om en ifragasatt av-
talsférlingning icke kommer till stind och detta kan hirledas till ett forsok
till ocker fran jordigarens sida, har arrendatorn ratt till skadestind av
jordigaren. Att ge ett generellt svar pa fragan, hur »skadan» i ett sidant
fall skall beriknas later sig knappast goéra. Dartill vixlar foérhallandena
alltfor mycket.6 — Foreligger fullbordat ocker utan att arrendatorn gor
gillande att avtalet skall vara ogiltigt (jfr 31§ avtalslagen), torde skadan
i regel omfatta i varje fall vad arrendatorn enligt avtalet betalat utéver ska-
lig lega. Foreligger ocker som ej blir féremal for atal (»civilt ocker»), ar
arrendeavtalet icke gillande mot arrendatorn, om han kriver dess ogiltig-
het. I detta fall 4r han ocksd berittigad till skadestind av jordigaren.”
Men ingendera utviigen ir for arrendatorns del tillfredsstallande. Med hans
intresse dr som regel mest overensstimmande att avtalet om upplatelse far
besta ehuru pa andra och fér honom férméanligare villkor. Avtalslagen ger
ej nagot entydigt svar pa fragan huruvida arrendatorn vid domstol kan
uppna detta resultat. Trots det rader dock icke nagot tvivel om att gillande
riatt ocksa innefattar mojlighet att jdmka icke blott ockeravtal utan 6ver-
huvudtaget sadana avtal som framstar som uppenbart obilliga. For spe-
ciella arter av avtal har detta sirskilt uttalats i lagen.8 Av detta férhallande
kunde méhénda dragas den slutsatsen att mojlighet till jdmkning av obil-
liga avtal eljest icke foreligger. Sa torde dock icke vara forhallandet. Detta
framgar bl.a. av ett lagrddsuttalande som gjordes nar det tidigaste av de
ifragavarande specialstadgandena inférdes.? Rattspraxis kan ocksd uppvisa
exempel pa att domstolar i friga om arrendeavtal — utan att avtalet som
sddant ansetts ogiltigt — icke fést avseende vid avtalsvillkor som befunnits
uppenbart otillborliga.1?

Sammanfattningsvis kan i fraga om ldgenhetsarrendatorns nuvarande
besittningsskydd vid arrendetidens slut sigas att dylikt skydd helt saknas
nér jordigaren villkorslost védgrar att gd med pa en foérlingning. Medger
ater jordéagaren forlingning men uppstidller han darfor oskiliga villkor
(»uppenbart missférhallande»), kan jorddgaren — oavsett om nytt avtal
kommer till stind eller ej — drabbas av den straffrittsliga paféljden av
ocker, inklusive skadestindsskyldighet. Kommer avtalet — med de klart
oskiliga villkoren — till stand, foreligger slutligen mojlighet att erhalla
jamkning i avtalsvillkoren.

Bortser man frian ensittarlagstiftningen, vilken kan vara tillamplig dven

6 Jfr NJA 1959 s. 666, som avsag intrangsersattning till arrendatorer vid expropriation av
fiskeritt.

7 Karlgren, Avtalsrittsliga spérsmal, 1954, s. 83.

8 Exempel (hidr ndmnda i den ordning de tillkommit): 34 § lagen om forsidkringsavtal, 8 §
lagen om skuldebrev, 43 § hyreslagen, 9 § lagen om ritten till arbetstagares uppfinningar,
8 § lagen om avbetalningskép.

9 NJA II 1927 s. 413, jfr dven 1936 s. 52.

10 Enligt avtal om forlingning av jordbruksarrende skulle arrendestillet anses av arrendatorn
vara mottaget » fullgott skick», NJA 1948 s, 138; jir 1962 s. 66. Betr. norsk ritt se Stang,
Inledning til formueretten, Oslo, 1935, s. 537, 619 och Lov den 26 juni 1953 om kontroll og re-
gulering av priser ete. § 18.
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vid lagenhetsarrende (jfr s. 20), har nyttjanderittslagstiftningens regler
om lidgenhetsarrendators besittningsskydd géllt med oférandrat innehall
sedan ar 1907. Ser man till 6vriga med besittning forenade nyttjande-
riatter blir dock bilden i visentliga delar en annan.

Jordbruksarrende

Redan i den ursprungliga lydelsen av 1907 ars lag fanns ett visst om én
svagt besittningsskydd for jordbruksarrendatorer. Besittningsskyddet har
for dem liksom for hyresgister och tomrittshavare dérefter pa olika sitt
byggts ut. Sedan ar 1907 giller sdlunda for alla slag av jordbruksarrenden
den fran éldre ratt 6vertagna ritten till tyst forlingning (2 § andra stycket
AL; jfr s. 87 ovan). — For de arrenden, for vilka 1909 ars norrlandska
arrendelag gillde, fanns ej nagot annat besittningsskydd — i ordets har
brukade betydelse — én den tysta forlangningen. I stéllet tillgodosdg man
i 1909 ars lag arrendatorns intresse av trygghet i besittningen genom att
bestimma minimitiden for jorddgarens bundenhet si lang som till 15 ar.
Vid tyst forlangning var ocksa tiden for dessa arrenden 15 ar.!t

Den tysta forlangningen innebar dock icke att arrendatorn vid en l6pande
periods utgang hade en ratt att sitta kvar eller att fastighetsiagaren behovde
uppséga, om han ville aterfa besittningen. En sddan ordning inférdes i nytt-
janderittslagen forst ar 1943. Da tillkom lagens »sarskilda bestdmmelser
for vissa jordbruksarrenden» (49—69 §§). Dessa upplatelser benimnes van-
ligen sociala (jordbruks-)arrenden. Arrendelagen tillerkédnner flertalet av
dem — men déremot inga andra — optionsrdtt, dvs. foretradesritt, till nytt
arrende. For de jordbruksarrendatorer som icke har optionsritt finnes icke
nigon annan form av legalt besittningsskydd #én den tysta foérlingningen
i dess sedan ar 1907 bestdende form. Ett jordbruksarrende blir socialt om
jordédgaren tillhor vissa i lagen uppriknade jordigarekategorier. Bl a. gal-
ler de sociala bestimmelserna for de vanliga godsens arrendegardar och
vidare om jorden ags av ett aktiebolag eller en person, som icke dr mantals-
skriven pa fastigheten och som uppenbarligen besitter den av annan anled-
ning an att bereda sig sin huvudsakliga utkomst av jordbruket. Omfattar
arrendestéllet mer én 50 hektar odlad jord ridknas det dock icke i nagot fall
som socialt. De sociala arrendestéllen med vilka icke foljer optionsratt ar
framst dels livstidsarrenden, dels s. k. huggaretorp och likstdllda arbetar-
bostillen, dels ock sidana dar dispens (se nedan) ldmnats.? P4 grundval

1 T en samma ar i Finland utfirdad »férordning om lega av torp, landboligenhet och backstu-
guomride» utgjorde minimitiden — genom tvingande regel — i férsta hand 50 ar, men kunde
i sérskilda fall sittas till 25 dr. Den politiska bakgrunden till nimnda férordning skildras i Ju-
tikkala, Bonden i Finland genom tiderna, Stockholm, 1963, s. 413.

12 Den hir limnade redogérelsen for optionsridttens omfattning #r summarisk; jfr i 6vrigt 49
och 51 §§ AL. Den optionsritt som tillkommer (vissa) sociala jordbruksarrendatorer bér
skiljas fran den optionsrdtt som enligt Atskilliga — mestadels administrativa — forfatt-
ningar tillkommer den som med arrende innehar publik jord. Innehillet i den »publika op-
tionsrétten» vixlar med de olika forfattningarna. Aven om arrendeférhillandena pa den pu-
blika jorden rent faktiskt utmérkes av stor stabilitet, dr dock dessa arrendatorers optionsritt
rittsligt sett genomgdende svagare édn den som tillkommer en social arrendator som kan
hirleda sin optionsritt fran arrendelagen.
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av 1961 ars jordbruksrikning kan beriknas att antalet brukningsenheter
(med mer dn tva hektar aker), som helt och héallet eller till storre delen
utgjordes av arrenderad jord utgjorde omkring 40 000 (motsvarande c:a
17,1 procent av samtliga brukningsenheter). Antalet optionsberittigade
sociala arrenden har berdknats vara omkring 14 000.

En optionsberittigad social jordbruksarrendator dger ritt till en bestamd
arrendetid om minst fem ar. Optionsritten innebéar att han vid den bestam-
da tidens utging har ritt till nytt arrende for en tid av fem &r. Nagon
yttersta grins for antalet arrendeférnyelser finnes ej. Genom att options-
riatten dr konstruerad som en ritt till nytt arrende (och icke forlingning)
uppstar icke nagon konflikt med bestammelserna om maximitid for nytt-
janderitt.’® Optionsriitten ar ej beroende av hembudsskyldighet eller nagot
beslut av myndighet. Om bada parter forhaller sig passiva fornyas séledes
arrendet med nya femarsperioder och med ofériandrade villkor utan nagon
tidsgrins. Dér arrendatorn intrider hans dédsbo automatiskt i den avlidnes
stalle.14 :

Om arrendatorn eller jorddgaren vill bryta optionsritten, skall han se-
nast ett 4r fore den 16pande arrendeperiodens utgang underritta den andra
parten hirom. Meddelandet skall goras pa samma sitt som giller fér upp-
signing. Endast jordigaren behover angiva skal for att han vill bryta op-
tionsritten. De optionsbrytande grunder som lagen godtager ér fdljande:
1. Arrendatorn har patagligen eftersatt sina forpliktelser enligt arrende-
avtalet. 2. Jordagaren (eller vissa niarmare anhériga till honom) avser att
dvertaga arrendestillet for eget bruk. 3. Arrendatorns kvarsittande méste
— »pa grund av sirskilda forhallanden» — anses medféra pétagligt men
for jordigaren (53§ AL; att optionsritt ej foreligger nir arrenderitten ar
forverkad har ansetts icke behdva sirskilt ndmnas i lagen.) For options-
avbrott riacker det att en av grunderna ar for handen. Tvist om optionsritt
handliggs av allmin domstol. Sedan jordidgaren genom sitt meddelande
till arrendatorn tagit initiativet till optionsavbrott ar det arrendatorns sak,
om han ej vill lata frigan bero, att draga den infor domstol. En viss hjélp
hirvidlag erhaller arrendatorn pa det séttet att jordigarens meddelande
till arrendatorn skall innehdlla »besvarshanvisning» (»uppgift tillika att
arrendatorn, direst han icke atndjes med att avflytta, har att inom en ma-
nad instdmma talan om bibehallande av ratten till nytt arrende»). — Har
ingendera parten senast ett ar fore den l6pande arrendeperiodens utging
tagit initiativ till avbrott, 4r bada bundna fér en ny femdrsperiod. Dér-
emot dr de icke under alla forhillanden bundna i friaga om villkoren for
den nya perioden. Intill 4tta manader fére lI6pande arrendeperiods slut kan

13 Lagberedningen foresldr att optionsrdtten i stillet skall konstrueras som en ritt till for-
lingning av arrendet for en tid av fem ar; SOU 1960: 24, 14 kap. 5 §, jir 11 kap. 3 § tredje styc-
ket. Forslaget har i princip tillstyrkts av arrendelagsutredningen.

14 Betr. fridgan i vad mén arrendatorn eller ett arrenderande dédsbo (exempelvis genom arv-
skifte) kan sdtta annan arrendator i sitt stille hdnvisas till avsnitt 5 av detta kapitel.
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envar av dem pakalla dndring av legan eller annat avtalsvillkor for nista
femarsperiod (54 § AL). Traffas ej 6verenskommelse och foreligger ej skilje-
avtal mellan parterna, bestimmes villkoren av ett opartiskt organ, arren-
denimnden (55 § AL). Lagen sdger icke négonting om vilka grunder
niamnden skall tillampa exv. vid legosattningen. Nimnden fungerar vid
handliggningen av dessa fragor som en skiljenimnd. Detta innebér bl. a.
att ndmndens beslut i sjidlva saken icke kan 6verklagas, sivida det ej vid-
lades av nagon formell brist. Anknytningen till lagen om skiljemin innebir
vidare att parterna har att ersitta ndmndens ledamdoter for deras arbete
och kostnader. Den inskrinkningen giller dock att arrendatorn icke far
aliggas mer an halva skiljedomskostnaden, siavida han icke uppenbarligen
pakallat forfarandet utan skal.

Om parterna ar ense och sirskilda omstédndigheter (pa vilka lagen ger
exempel) foreligger kan dispens lamnas fran de sdrskilda vid sociala arren-
den tvingande reglerna, t.ex. i friga om optionsritt (68§ AL). Dispens-
myndighet ér arrendenimnden. Besvirsinstanser dr linsstyrelsen och efter
den regeringsriitten.

Hyra

Enligt den ursprungliga lydelsen av 1907 &rs lag bestod dven hyres-
gésts besittningsskydd for tiden efter hyrestidens slut endast av ritten
till tyst forlingning. Bestimmelsen star dnnu kvar i hyreslagen (6 §) men
ar delvis satt ur kraft genom annan lagstiftning, varom mera nedan (not 15).
Med anledning av bostadsbristen under forsta virldskriget och dirmed f6l-
jande hyreshdjningar tillkom lagen den 25 maj 1917 med vissa bestimmelser
mot oskdlig hyresstegring m. m. Lagen var tidsbegrinsad och gilllde endast
for vissa orter, i forsta hand tiatortskommuner med mer dn 5 000 invanare.
Lagen tillerkiinde administrativa organ, hyresnimnderna, befogenhet att
vid hyreshdjningar sinka hyresbeloppen till skilig niva. Vad som i detta
sammanhang ér intressant ér att man, for att icke lagen skulle géras verk-
ningslés genom massuppsigning av hyresgister, foreskrev att hyresnimn-
den ocksa idgde befogenhet att forklara en uppsiigning vara utan verkan.
Ogiltigforklaringen skulle ej ske automatiskt utan féregas av en avvigning
av de motstdende intressena (8 §). Om ett hyresavtal upphérde utan upp-
signing, t.ex. darfor att det ingatts pa bestimd tid utan ritt till férling-
ning, synes diremot den forsta kristidens hyresnimnder icke ha #gt befo-
genhet att besluta om férlangning. Lagstiftningen ifrdga avvecklades ar
1923.

En omfattande reform av hyreslagen skedde ar 1939. Da diskuterades
aven infoérandet av en optionsratt foér hyresgister. Resultatet blev emeller-
tid att man i stéllet inférde ett begrinsat, indirekt besittningsskydd. Reg-
lerna hdrom &terfinnes i 38—40 §§ hyreslagen. De ér tvingande och kon-
struerade som en rétt for hyresgisten till skadestand, om avtalet uppsiiges
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eller — vid avtal pa viss tid — hyresgasten icke far sitta kvar efter den av-
talade tidens utgang. Tanken ér att skadestandsregeln skall paverka hyres-
virden till att gd med pa forlingning. Bestimmelserna giller ej hyresavtal
som ingétts for kortare tid dn sex méanader; ej heller giller de om hyres-
ritten ir forverkad. Ritten till skadestand omfattar i de flesta fallen endast
flyttningskostnad. Anvinder hyresgisten ligenheten i forvirvsverksamhet
omfattar diremot ritten dessutom sden okning av ligenhetens virde pé
hyresmarknaden som verksamheten ma hava medfort», s. k. good-will. —
For detta sammanhang dr av intresse att hyresgistens skadestindsritt in-
triader icke blott om han icke far sitta kvar utan ocksd om hyresvirden
forknippar ritten att sitta kvar med villkor som ér otillborliga eller eljest
stridande mot god sed i hyresférhillanden. — Tvist om dessa sporsmél
handliggs av allméin domstol.

I samma syfte som 1917 ars nyss ndmnda lagstiftning tillkom lagen den
19 juni 1942 om hyresreglering m.m. Aven denna lag var provisorisk men
har i skilda omgéangar forlingts och giller alltjamt. Lagens tillimplighet
har aldrig varit generell och har undergatt talrika forandringar. Vad som
har narmast intresserar ar sjalva principen for besittningsskyddets utform-
ning. Den erinrar i sina huvuddrag om 1917 ars lag. I drende angédende ogil-
tigforklaring av uppsigning ges hyresnimnden den instruktionen att ogil-
tighetsforklaring kan ske, om uppsidgningen strider mot god sed i hyres-
forhallanden eller eljest dr obillig. Med hyresgistens samtycke kan hyres-
nimnden férlinga ett hyresférhillande och bestimma villkoren darfor;
detta giller dven om hyresavtalet ar slutet for bestdmd tid utan forbehall
om uppsagning (7 och 8 §§). — Med anledning av hyresregleringens succes-
siva avveckling tillkom lagen den 5 december 1956 om rdtt i vissa fall for
hyresgdst till nytt hyresavtal (den s.k. besittningsskyddslagen). Medan
hyresregleringslagens priméira syfte ar att hindra hyreshéjningar och for
genomférande av detta syfte anviander sig bl.a. av regler om besittnings-
skydd, ar det primira syftet hos 1956 ars lag att ge hyresgisterna ett besitt-
ningsskydd. Som ett av flera medel att garantera detta syfte innefattar
ocksd besittningsskyddslagen mojlighet till hyresreglering. Aven besitt-
ningsskyddslagen ir provisorisk. Dess giltighetstid har senast forlangts till
samma tidpunkt som galler for hyresregleringslagen. Besittningsskyddsla-
gen ager tillimpning pa sddana hyresforhallanden som faller utanfér hyres-
regleringslagens tillimpningsomrade. Besittningsskyddslagen anvinder ej
termen optionsratt men hyresgéstens ratt enligt lagen till nytt hyresavtal ar
till sitt innehall en optionsratt. Om hyresavtalet géller tills vidare eller avser
bestimd tid med automatisk forlingning, kommer enligt sakens natur initia-
tivet for optionsrittens brytande att ligga hos hyresvirden. Om hyresavta-
let dr inganget pa bestimd tid utan férlingningsklausul ir det déremot
tveksamt vem som skall vara skyldig att taga initiativet.!'> — Optionsritten



107
kan brytas endast om nagon av de i lagen uppriknade optionsbrytande
grunderna foreligger. Dessa ér: 1. Hyresritten ér forverkad. 2. Hyresgiisten
har eljest patagligt eftersatt sina forpliktelser enligt avtalet. 3. Hyresgis-
tens behov av ligenheten méste anses vara ringa. 4. Hyresgisten har sjilv
lamnat en anstillning, varav upplatelsen var betingad, eller han har eljest
givit anledning till att anstiillningen har upphért och synnerliga skil talar
ej for att hyresgiasten anda bor erhalla ett nytt hyresavtal. 5. Det kan i
annat fall ej anses strida mot god sed i hyresférhallanden eller eljest vara
obilligt, att hyresvirden fordrar att hyresgisten skall flytta (1§). — Besitt-
ningsskyddslagens system for hyresreglering innebiir att hyresgisten for
nista hyresperiod i forsta hand skall betala den hyra som hyresviirden
fordrar. Om hyresvirden begir en hyra, som avsevirt overstiger hyran for
jamforliga ligenheter i orten eller annat villkor som strider mot god sed
i hyresforhillanden eller om hans krav eljest dr otillborligt, skall hyran
(och &vriga villkor) vara ofdrindrad. Av intresse ar att nagon jamkning
till »skalig niva» eller dylikt ej skall ske. — Tillimpningen av besittnings-
skyddslagen omhéanderhaves ej av hyresnimnd utan av allmiin domstol. —
Planer foreligger att sammanféra hyresregleringslagens och besittnings-
skyddslagens system for besittningsskydd och inféra dem i hyreslagen.16

Tomtrdtt

Enligt de forsta tomtrittsreglerna, som ingick i 1907 ars nyttjanderitts-
lag, var tomtrittshavarens trygghet i besittningen garanterad genom ling
minimitid (minst 26 och hogst 100 ar). Diremot hade han icke nagot be-
sittningsskydd vid den avtalade tidens slut. Lagen innehéll icke nagra
regler om ritt till férlingning eller option. Skyldighet for markiigaren att
vid upplételsetidens slut 16sa tomtrittshavarens hus fanns icke, men lag-
stiftaren synes ha riknat med att tomtrittsavtalen i regel skulle innehélla
foreskrifter darom.1” I allminhet torde avtalen ha tillerkint tomtrattshava-
ren nagon form av option eller férlingning. Hur upplatelsetiden forindrades
genom 1953 ars éndringar i tomtrittslagstiftningen har refererats i fore-
géende avsnitt (s. 88). Sadan tomtratt kan bringas att upphora endast
genom uppsigning frdn markigarens sida. Detta kan ej ske annat #n i
samband med utgidngen av bestimda, relativt langa perioder. Uppsiigningen
skall vara motiverad. For att den skall vara giltig krives att det 4r av vikt
for markégaren att fastigheten anvindes for bebyggelse av annan art eller
eljest pA annat sitt &n forut. Uppsagningen skall goras senast tva ar fore
15 Olika meningar har hir uttalats i litteraturen, se Hedfeldt m. fl., Hyresreglering etc., 1959,
s. 300, 301, 307; Walin, Allméinna hyreslagen m. m., 1960, s. 314 not 1. Hyreslagens regel
om tyst férlingning géller ej dir besittningsskyddslagen giller, fjirde stycket overgangs-
bestammelserna till sistnimnda lag.

16 Jfr SOU 1961: 47 och justitieministerns direktiv tor hyreslagstiftningssakkunniga.
1 NJA II 1908 nr 5 s. 182; Skarstedt, Lagen om nyttjanderitt till fast egendom, 1907, s. 184-
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den lopande periodens utging. Den kan icke med giltig verkan goras tidi-
gare én fem ar fore samma tidpunkt. — Upphor tomtritt till f6ljd av upp-
sdgning, ir tomtrittshavaren berittigad till 16sen for byggnad eller annan
egendom som utgér tillbehor till tomtritten. Loseskillingen skall motsvara
virdet vid tomtrittens upphorande »under antagande att tomtritten med
samma &ndamal och i 6vrigt oforindrade foreskrifter angdende fastighe-
tens anvindning och bebyggelse alltjamt skulle bestd». I den man annat ej
siirskilt angives i lagen ar tomtrittsreglerna tvingande. Det giller dven om
16sningsskyldigheten. Vid tomtrattsuppléitelse for visentligen annat énda-
mal #n bostadsbebyggelse ir det salunda giltigt att avtala att markégaren
helt eller delvis skall vara befriad fran losningsskyldighet. — Klander av
uppsigning och tvist om léseskilling handligges av expropriationsdomstol.
Vid tvist om léseskilling giller att markéigaren i regel ar skyldig att betala
tomtrittshavarens rittegangskostnader (4 kap. 14—17, 24 och 25 §§ NJL).

Svar pa utsinda fragor

I utredningens frageformular (Bilaga 1) stilldes bl.a. frigan om arren-
datorns skydd mot uppsigning behovde stirkas betriffande markarrende
for sommarbebyggelse. Hur svaren utféll framgir av foéljande samman-
stallning.

Ej svarat
Ja Nej Tveksam | pd denna| Summa
fraga
LAnsstyrelser. .o «p s o b dun cslsmd s 14 5 3 2 24
o BnEArRIte bR, o ol o A e Hie oo 10 8 4 2 24
Overlantmatare. /L4055 AN CUE 8 11 5 24
Distriktslantmétare. .. ........0.0.0 25 47 6 9 87
Byggnadsndmnder 56 72 13 22 163
SERAEE IR TELUIER, AR 0 PO T L RS R 6 6
Jordégareorganisationer............. 2 1 3
Arrendatorstéreningar. ... ....v. o000 6 1 7
Summa | 119 | 151 S ovilie, 8% 338

I flertalet svar betonas mer eller mindre kraftigt att fritidsbebyggelsen
pa arrenderad mark skapar speciella problem. Befintliga planer och andra
bestimmelser for bebyggelsen respekteras ofta icke, och déir plan fran bor-
jan ej finnes vallar arrendebebyggelsen ofta stora svéarigheter vid plange-
nomforandet. For det stora flertalet svarande ar det darfoér en forsta forut-
siattning att arrendebebyggelsen icke verkar hindrande pa tillimpningen av
byggnadslagstiftningen, se vidare harom kap. VII. Bdde de som svarat att
arrendatorns skydd mot uppsigning behdver stdrkas och de som svarat
att s icke ar fallet synes salunda nistan genomgiende ha betraktat frigan
fran nyss angiven synpunkt. Icke minst géller detta om lansstyrelsernas
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svar. Av de 24 lansstyrelserna har 22 besvarat fragan. Tre anfor skil for
och emot och har i statistiken hanforts till de tveksamma. 14 lansstyrelser
stiller sig overviagande positiva till ett forstarkt uppsagningsskydd medan
fem staller sig negativa.

Som tveksamma kan betecknas svaren fran ldinsstyrelserna i Gotlands,
Vastmanlands och Jdmtlands lin. Ldnsstyrelsen i Vdstmanlands lin har
viagt fordelar och nackdelar av en reform mot varandra och har diarigenom
ocksa framhallit lagstiftarens dilemma.

For en forstirkning av nu nidmnda arrendatorers rittsskydd talar, att det
stundom forekommer fall, di professionella tomtexploatérer forvirva delvis re-
dan bebyggda sommarstugeomriaden och darefter fi mojlighet att utéva otillbor-
lig press pa arrendatorer med svag arrenderitt. Vidare torde arrendatorer med osé-
ker nyttjanderitt vara mindre ben#gna att gora stérre investeringar pa sina tomter,
vilket kan medfora provisoriska anordningar och mindre tilltalande kakbebyg-
gelse. Mot en forstirkning av arrendena for fritidsbebyggelse talar sirskilt den
omstidndigheten, att denna arrendeform ej kan anses limplig ur det allméinnas
synpunkt, sédrskilt med hédnsyn till angeldgenheten av en god och i tid paborjad
planliggning. P& lang sikt kan arrendeformen knappast vara onskvird ens for
sommarstugesigarna sjialva. Ur dessa synpunkter ter det sig onekligen betinkligt
att medverka till en ordning, som kunde antagas leda till en 6kning av tillimp-
ningen av hér ifragavarande arrendeform.

Linsstyrelsen i Gotlands ldn yttrade.

Till lansstyrelsens kéinnedom har icke kommit fall, diar tillimpningen av gil-
lande forfattningsbestimmelser om uppséigning av arrende medfort for réttskins-
lan mera stétande olidgenheter for arrendatorn. Den mojlighet, som radande av-
talsfrihet ger till upplatelse pa mycket kort tid eller utan bestimd tid, som ju
omedelbart kan upphoéra genom uppsigning, kan givetvis tinkas medfora en for
arrendatorn besvirande kinsla av otrygghet. Enstaka sddana fall har under hand
bragts till linsstyrelsens kidnnedom. Emellertid kan pa detta omrade enligt léns-
styrelsens pa forhallandena inom ldnet grundade erfarenhet foreligga viisentliga,
mot varandra stdende intressen, namligen ett enskilt intresse, som vél vanligen
foretriides av arrendatorn men understundom éven av markigaren, samt ett all-
mént intresse, som foretrides av de byggnadsplanerande organen. Erfarenheten
har visat, att avtalsfriheten i ett icke obetydligt antal fall hir méjliggjort 16s-
ningar, som atminstone pa nagot langre sikt varit acceptabla bade ur enskild och
allmédn synpunkt.

Negativa till tanken pa en foérstdarkning av arrendatorns stillning var
linsstyrelserna i Stockholms, Jonkopings, Kalmar, Alvsborgs och Sdéder-
manlands ldn. Den sistndmnda yttrade.

Det har icke kommit till ldnsstyrelsens kinnedom att markigare utnyttjat sin
stillning pa sadant sétt att arrendator tvingats avflytta och avhinda sig sin stuga
till uppenbart underpris. Diaremot har uppséigning ofta skett av den anledningen
att markigaren onskat reglera arrendeavgiften uppat. Om den iskade hdjningen
i sddana fall varit skélig eller icke, har linsstyrelsen icke haft mojlighet under-
sOka. Det ir emellertid dgnat att forvana att sommarstugeidgaren under de osiikra
forhéllanden, som arrendeformen innebér, vigat bygga sd dyrbara stugor som
méngenstides skett och sedan ar efter Ar lagt ner pengar och arbete pa savil
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stuga som tomt. Under sidana forhéallanden kan det mycket vél tinkas att atskil-
liga stugiigare kommit i en sadan situation att de girna skulle se ett skydd av
nagot slag. Ett skydd mot uppsigning av typen optionsratt kan emellertid med
utgangspunkt frian de faktiska forhallandena i ldnet icke anses erforderligt. Be-
stimmelserna om ocker torde innebira visst skydd mot oskélig hojning av arren-
deavgiften.

Av de 14 lénsstyrelser som stillde sig positiva till en forstirkning av
uppsagningsskyddet gjorde foljande sju det utan egentliga reservationer,
namligen linsstyrelserna i Uppsala, Ostergétlands, Kronobergs, Blekinge,
Skaraborgs, Visterbottens och Norrbottens lin. Linsstyrelsen i Vdsterbot-
tens lin lade stor vikt vid tryggheten i besittningen.

Tillgangen till en stuga fér sommarvistelse torde — i synnerhet for familjer
med barn — vara av mycket stor betydelse. Det #r déirfor angeldget att familjen
kan vistas i stugan under trygga forhallanden. Med de formlésa avtal, som i all-
minhet synes tillimpas, och med gillande bestimmelser for ligenhetsarrenden
kan familjen ej kinna sig fullt trygg eftersom markéigaren godtyckligt kan siiga
upp avtalet med mer eller mindre omedelbar verkan. Arrendators rittsskydd ar
alltsé ej tillrdckligt. Skyddet mot uppségning bor darfor stiarkas.

I nagra av svaren limnades férslag till problemens lésande. Ldnsstyrel-
sen i Ostergétlands lin yttrade.

Savitt ldnsstyrelsen kunnat finna har inom ldnet ej i storre utstrickning fore-
kommit missbruk av fgarens ritt att uppsidga arrendatorn. Risk foreligger dock
for att markégarna vid arrendetidens slut skaffa sig obehoriga formaner till f6ljd
av att arrendatorn vid upphérande av ligenhetsarrende — bortsett fran viss spe-
ciallagstiftning — ej i nagot fall dger rétt pafordra inlésen av byggnad, som upp-
forts 4 den arrenderade tomten eller for forbittringsarbeten a tomten. Riitten
for arrendatorn att bortféra byggnaden kan ofta sakna storre virde. Lansstyrel-
sen ifragasitter darfér om arrendatorerna ej i vissa fall betriffande mera lang-
variga arrenden borde tillerkinnas viss rétt antingen till férlingning av arrendet
eller ock till ersittning i de fall tomtens virde mycket betydligt 6kats genom
arrendatorns atgirder eller dir eljest alldeles siirskilda omstindigheter foreligga,
som skulle medféra obehorig vinst for dgaren. En dylik bestimmelse méaste enligt
linsstyrelsens mening emellertid utformas sa restriktivt, att den ej inbjuder till
missbruk fran arrendatorernas sida.

Liknande synpunkter framfordes av ldnsstyrelsen i Norrbottens ldn.
Linsstyrelsen i Uppsala lin yttrade.

Arrendatorn synes bora tillerkdnnas majlighet att genom optionsritt successivt
forlinga sin besittning. Sadan rétt bor dock icke foreligga dir det fér jordagaren
skulle medféra patagligt men att arrendatorn kvarsitter 4 ligenheten. Ej heller
bor optionsritten fa utévas dérest arrendatorn i nagot visentligt avseende &sido-
sétter vad som skiligen bor fordras av honom. Sédsom exempel & sddana fall kun-
na niamnas att arrendatorn for ett for narboende storande levnadssitt eller att
han till men for trevnaden inom omridet underlater att halla marken och dira
uppforda byggnader i tillfredsstillande skick.

Foljande sex lansstyrelser ville forknippa ett forstarkt uppsigningsskydd
med villkor som innebar att syftet och tillampningen av byggnadslagstift-
ningen icke omintetgjordes eller hindrades, nadmligen linsstyrelserna i
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Kristianstads, Hallands, Virmlands, Kopparbergs, Givleborgs och Vister-
norrlands lin. Det papekades allmént att en starkare rittsstillning for ar-
rendatorn skulle komma att medféra att kvalitén pi arrendebebyggelsen
forbattrades.

Betydelsen av att ett forbattrat uppsidgningsskydd for arrendatorn icke
ses isolerat frin de planer och bestimmelser som giller fér bebyggelsen
poingterades i regel dn starkare i de svar som limnades av lantmitare,
linsarkitekter och byggnadsnamnder. Overlantmdtaren i Orebro lin ansag
att »roten till det onda» lag i skattelagstiftningen och att den dirfér i forsta
hand borde #ndras.

Arrendeformen har — — — kommit att tillimpas huvudsakligen av skattetek-
niska skiil och icke i négon stridvan fran jorddgarens sida att forsiitta sommar-
stugebebyggarna i nagot slags tvéngslige med méjligheter att utpressa successivt
stigande arrenden. Ur sistnimnda synpunkt torde erfarenheterna inom detta lin
i varje fall icke #nnu ha givit anledning till nigot markerat krav pa skydd mot
uppsigning. Klart dr emellertid, att arrendatorerna idro medvetna om osiikerheten
i sin nyttjanderitt och att denna osikerhet méaste verka aterhillande nir det gil-
ler att ligga ned kostnader pa att forbittra och eventuellt utvidga sommarbosti-
derna. Detta forsvaras ju for évrigt av att det inte #r méjligt f6r dem att belana
sina arrendestéllen. I genomsnitt iro sommarstugorna i arrendeomradena dirfor
av visentligt ligre standard 4n de stugor, som uppférts pd egna tomter. Di tomt-
upplatelserna dirjimte ofta skett planlést — ej sillan férekomma oskiiligt sma
tomtomridden — ha dessa sommarstugeomraden i méinga fall utvecklats pa ett
sitt, som icke motsvarar sommargisternas ursprungliga férvintningar och ej
heller innebér ett limpligt utnyttjande av de naturliga forutsittningarna. Skydd
mot uppsigning skulle givetvis géra arrendatorernas stillning mindre osiiker och
i viss mén motverka ovan berdrda oligenheter. A andra sidan skulle ett sddant
skydd ytterligare lasa fast befintliga forhallanden och férsvara sanering och ge-
nomférande av lamplig plan.

Overlantmdtaren i Ostergétlands lin vigde synpunkter for och emot ett
starkare uppsigningsskydd.

Det ér ndmligen sd att sommarstugebebyggelsen pa arrenderad mark ofta far
en mycket vildvuxen karaktir, tomtplatserna tilltagas ofta mycket smi, tomtplat-
sernas utformning och byggnadernas placering sker ofta planlost. Det ir heller
ej ovanligt att bebyggelse 4 arrenderad mark sker direkt i strid mot gillande
byggnadsreglerande bestimmelser. Ofta bli de sanitira férhillandena vid arrende-
bebyggelser ej tillfredsstillande. Det kan knappast vara rimligt att stimulera till-
komsten av sidan arrendebebyggelse genom att ge arrendatorn stérre rittsskydd.
A andra sidan édr det givetvis sd, att arrendatorns skydd for nirvarande ej ir
tillfredsstillande.

Féljande svar, som avgivits av overlantmdtaren i Goteborgs och Bohus
ldn, kan sigas vara karakteristiskt for flertalet av de svar som inkommit
fran lantmiteriet.

Vidtagande av atgirder i syfte att vid ligenhetsarrende stirka arrendators ritt

torde otvivelaktigt komma att stimulera utnyttjandet av denna upplatelseform och
foranleda en betydande 6kning av antalet arrendeligenheter. Overlantmitaren
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vill fér sin del starkt ifragasiitta, huruvida det ur allmén synpunkt kan anses 6nsk-
viirt och limpligt att vid sidan av bostadsbebyggelse & for dndamélet bildade fas-
tigheter, redovisade i fastighetsregister och fastighetshocker, frimja en bebyggel-
seutveckling pa ofri grund, dir tomtplatsbildningen undandrager sig den vid
fastighetsbildning stadgade kontrollen och fastighetsredovisningen. 1 varje fall
har den férhallandevis ringa erfarenhet av markarrenden for sommarstugebebyg-
gelse, som lantmiteriorganen i lédnet hittills utvunnit icke givit anledning till att
forstirkt skydd mot uppsigning dr av behovet pékallat.

Flera av lansarkitekterna ger uttryck for liknande tankegangar; si exem-
pelvis lansarkitekten i Norrbottens lan.

Ett stirkande av arrendatorernas uppsigningsskydd kan férmodas gora uppla-
telseformen mer attraktiv dn for ndrvarande. Detta skulle fa till konsekvens att
in fler sommarstugor uppfordes utan att den planliggning kommer till stind
som utféres i samband med fastighetsbildning. Atskilliga av de arrendeupplitel-
ser for sommarstugor som skett i Norrbottens lin har medfért ett okontrollerat
bebyggande av marken. Detta har i sin tur lett till otrevnad och irritation for
arrendatorerna och besvirliga situationer att utreda for planliggande myndig-
heter.

Som den tidigare atergivna sammanstillningen visar ar emellertid ocksa
ménga av expertorganen positivt instillda till en forstirkning av arrenda-
torsskyddet. Genomgaende betonas dock vikten av att plansynpunkten icke
forbises, si t.ex. i svaret fran distriktslantmdtaren i Angelholms distrikt.

Pa grund av hojd levnadsstandard, arbetstidsférkortning, fria lérdagar, okat
bilbestand o. d. har fritidsproblemen blivit alltmer pétringande och efterfrigan
pa sommarstugor blivit allt storre. Dock ha icke alla, som efterstriva en som-
marstuga, mojlighet att anskaffa erforderligt kapital fér savil tomt som byggnad.
Vid vara mera frekventerade badstrinder kan tomtpriset ofta vara ganska hogt.
Om vid sidant férhallande pa betryggande siitt kunde utarrenderas tomtmark inom
limpligen byggnadsplanelagda »sommarbyar», vore siikert mycket vunnet inte
minst ur allmin synpunkt. En arrenderad tomt pa dylik planerad mark, dér for-
utsittningar finnes att tillgodose behovet av gemensamma anldggningar, varu-
service o.d., borde manga ginger vara att foredraga framfor forvirv av en av-
ligset beligen tomt med lag kopeskilling. En forutsittning ér givetvis att arren-
datorns skydd bliver stiirkt och arrendetiden limpligt fixerad.

Liinsarkitekten i Vistmanlands lin forordade en forstirkning av arren-
datorsskyddet.

Inom linet har forekommit fall, dir mark kommit i hiéinderna pa hiinsynsldsa
tomtexploatérer som gjort sig skyldiga till vad som enligt linsarkitektens mening
svarligen kan betraktas som annat dn utpressning.

Overlantmdtarna i Givleborgs och Kalmar ldn tillstyrkte den sistndmnda
linjen endast pa vissa villkor. Den sistndmnde yttrade.

Inom glesbebyggelseomraden och sddana titbebyggelseomraden, som utbyggts
enligt faststilld byggnadsplan, synes mig rimligt att arrendators skydd mot upp-
siigning stiirkes. Diremot kan av estetiska, hilsoskil och andra skil vara onsk-

viirt att arrende inom olimpligt bebyggt omrade kan bringas att upphdra genom
kortfristig uppsiigning av arrendator.
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Av det stora antalet yttranden fran byggnadsnimnder méa hir aterges
vad som uttalats av byggnadsnimnden i Hammaré koping utanfor Karl-
stad. I koépingen fanns omkring 1 000 sommarstugor. Av dem var 350 a 400
uppforda pa arrenderad mark. Byggnadsnamnden, i vars yttrande linssty-
relsen i Vdarmlands ldn forklarat sig i allt védsentligt kunna instdmma, ytt-
rade.

Lang avtalstid &r till fordel for arrendatorn, men med hinsyn till det allmédnna
och markiigaren icke alltid att fororda. Kort eller obestimd avtalstid gor ibland
arrendatorn obeniigen att ligga ned for mycket arbete eller kostnader och kan
medfora provisorisk och skripig bebyggelse. Endast under vissa villkor kan det
tinkas limpligt att skydda arrendatorn genom lagbestimmelser om arrendetid.
Sdlunda bér han Aatnjuta skydd endast under forutsittning, att han iaktta-
git gillande bestimmelser for bebyggande av tomtplatsen (ex. erhallit byggnads-
lov). Avtal bor innehalla klara direktiv om hur man skall forfara med bebyg-
gelsen, da avtal upphor eller uppsiges.

I nigra svar berérdes ocksa fragan hur ett stirkande av arrendatorns
stillning liampligen borde konstrueras. Linsstyrelsens i Uppsala lin forslag
att utrusta sommarstugearrendena med optionsratt har berérts ovan. Sam-
ma tanke har framforts av ytterligare sex svarande, bland dem linsstyrelsen
i Hallands ldn.

I 15 svar foreslogs att sommarstugearrendatorn efter forebild av ensittar-
lagen skall ges ratt att med adganderitt 16sa det arrenderade omradet. —
I nio svar foreslogs att jordagaren skall utge ersittning till arrendatorn
for virdet av arrendatorns hus, om arrendatorn blir uppsagd av jordiga-
ren eller om ritt till férlangning av arrendet viigras. — I tva svar féreslogs
att arrendatorn skall fa forkopsritt vid forsiljning av arrendestéllet (jfr
57§ AL). — I tre svar forordades, att fragan huruvida arrendator skall fa
atnjuta ett starkare skydd bor vara beroende av viirdet pa arrendatorns
hus. Byggnadsndmnden i Skdirstads kommun i Jonkopings lin framhail
sdlunda att en eventuell foreskrift om minsta uppsigningstid endast borde
gilla fér sommarstugor med ett visst minsta viirde och icke rena ruckel
eller kojor. Distriktslantmdtaren i Jonképings distrikt ansig att urvalet
borde ske efter relativt stringa principer.

Sasom villkor kunde sittas, att byggnadsvirdet enligt fastighetstaxeringen
skulle uppgé till forslagsvis minst 10 000 kronor. Minimivirdet torde mdojligen
bora sittas olika i skilda landséindar och anknytas till nigon sorts ortsniva. Alter-
nativt kunde urvalet ske genom byggnadsndmnden, varvid jimvil plantekniska
synpunkter kunde beaktas.

Ritt att fornya arrendet borde enligt distrikislantmdtaren i (davarande)
Degerfors distrikt i Vasterbottens lin foreligga direst sommarstugans taxe-
ringsvirde Oversteg ett visst belopp. — I tre svar férordades mojlighet till
tvangsforlingning och legoreglering enligt samma grunder som giller enligt
hyresregleringslagen. — For att forhindra oskiiligt hog lega borde enligt

8—614574



114

tre svar lagen stadga ett maximum som ej fick overskridas samtidigt som
bestimmelse limnades om med hur ménga procent arligen som hgjning
fick ske. — T ett svar forordades att arrendatorsskyddet utformades i nira
anslutning till vad som géller vid jordbruksarrende.

Arrendelagsutredningen
Skal fér och emot ett besitiningsskydd

De markupplatelser som med utredningens terminologi betecknats bostads-
arrende kannetecknas av att den avtalade arrendetiden vanligen #r betydligt
kortare in den tid som det av arrendatorn uppférda huset dr beriknat
att std kvar och tjdna som bostad. I de fall dir avtal om bostadsarrende
ingds for relativt korta tider (5 & 10 ar) eller obestimd tid kan det antagas
att det for avtalets tillkomst i regel varit en tyst forutsittning, att avtalet
skall fornyas efter den bestimda tidens utging eller — vid upplatelser
tills vidare — icke uppsiigas vid forsta mojliga tidpunkt, om icke till foljd
av dndrade forhallanden en annan markanvindning framstir som ett
berittigat onskemal fran jorddgarens synpunkt. Ju kortare och mera
obestimd tiden éar desto storre ar i allménhet sannolikheten att nimnda
tysta forutsiattning ar for handen. Men ocksd i de fall di arrendetiden
ar relativt ldng och kanske nidrmar sig maximitiden torde parterna ofta
utga ifran att avtalen skall férnyas. Péstiendet stodes visentligen av det
forhéllandet att fornyelse faktiskt sker i de flesta fall. — Karakteristiskt for
bostadsarrenden ér vidare att det icke vare sig i lag eller — annat én i sill-
synta undantagsfall — i avtalen ar sorjt for att husets varde vid arrende-
tidens slut kommer dgaren-arrendatorn till godo.

Man kan sidlunda i fraga om de typiska fallen konstatera att det ingdngna
avtalets innehall daligt 6verensstimmer med dess funktion. Om orsakerna
hértill har tidigare talats (III: 1). Det saknas icke paralleller till detta feno-
men pé andra hall i rattslivet. Man kan t. ex. peka pa det vid kreditgivning
vanliga bruket att pengar mot sékerhet i fastighet linas ut med en uppsig-
ningstid, som ar relativt kort i jamforelse med den tid som lanet — med eller
utan viss arlig amortering — skall vara »staende». Att lagstiftaren héar icke
ingripit reglerande till géildenirens skydd kan antagas bero pa att kredit-
givningen i vara dagar till storsta delen handhaves av ett begrinsat antal
under offentlig tillsyn stidende banker och att missférhéllanden sannolikt &r
ovanliga. En annan parallell foreligger inom arbetsriatten. Efter legohjons-
stadgans avskaffande ar 1926 ar avtalsfriheten for de flesta typer av arbets-
avtal praktiskt taget obegrinsad. Flertalet enskilda anstéllningsavtal inom
niringslivet giller tills vidare. En vanlig uppséigningstid ar 14 dagar i det
fall anstéillningen varat nio ménader. For enskilda arbetsavtal i allminhet
finnes icke nagra bestimmelser i lag om uppsédgningstid eller om skéalen for
en uppsigning. Enligt 1938 ars s. k. huvudavtal mellan Svenska arbetsgivare-
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foreningen och Landsorganisationen med déri senast ar 1964 gjorda tilligg
har de till féreningen anslutna arbetsgivarna emellertid férbundit sig att, i
det fall enskild arbetare uppsagts pa grund av nagot hans eget férhillande,
utge skadesténd till arbetaren, om uppsigningen skett »utan saklig grund».
Tvist hidrom prévas av skiljendmnd, den s. k. arbetsmarknadsnimnden. En-
dast for speciella typer av arbetsavtal finnes lagbestimmelser om uppsig-
ningstid och uppsigningsskél, exempelvis for handelsresande, sjomin, hem-
bitriden och flertalet statliga befattningshavare. Att en reglering genom lag
for huvuddelen av arbetsavtalen hittills har kunnat undvaras férklaras i
forsta hand av att de anstdllda genom en stark facklig organisation sjalva
formatt att tillvarataga sina intressen.

Medan kreditviisendet och den privata arbetsriatten kan uppvisa exempel
pa langvariga rittsférhallanden med en férhallandevis begrinsad reglering
genom lag, saknas 4 andra sidan icke heller exempel pd situationer dir
lagstiftaren genom detaljerade och/eller tvingande rittsregler har reglerat
aven siddana rittsforhillanden som i allménhet bestir under relativt 1ang
tid. I friga om bostadsarrenden ligger det nirmast till hands att géra jam-
forelser med lagstiftningen om tomtritt, sociala jordbruksarrenden, hyres-
reglering och besittningsskydd fér hyresgister.

Av den tidigare redogorelsen har framgitt att upplatelse fér bostads-
arrende har en betydande omfattning. Det torde ocksa ha klargjorts att den
form som dessa upplatelser vanligen erhdller ofta icke ir dndamalsenlig. Ett
starkt behov av en efter de yttre forutsittningarna biittre avpassad ordning
far saledes anses foreligga, desto mer som &vriga hir niamnda avsnitt av
fastighetsritten under tiden fran nyttjanderittslagens tillkomst successivt
byggts ut med mera ingiende bestimmelser bl. a. om besittningsskydd. Icke
heller féreligger inom omrédet f6r bostadsarrende siddana yttre forhallanden
— séisom forekomsten av starka organisationer eller en normaliserad och
frén objektiv synpunkt godtagbar avtalspraxis — att bristerna i lagen pa
annat satt uppviges. Enligt utredningens mening utgér det hir sagda ett
starkt skil for att for bostadsarrendator infora ett besittningsskydd efter
avtalad arrendetid. Utredningen 4r medveten om att ett legalt besittnings-
skydd icke passar for alla upplételser av bostadsarrende. Man har salunda
aven att rdkna med fall, dir parterna redan fran bérjan ér inriktade pa att
en upplatelse for en viss tid icke skall forlingas, i varje fall icke fér nagon
lingre tid. Det méste dock antagas att dylika fall — vid upplatelse av mark
for bostadsdndamal -— éar séllsynta och att det ifrigavarande behovet kan
tillgodoses dispensvéigen. Att denna kommer att medféra nagon tidsutdrikt
och ett visst besvir skall icke bestridas, men med hinsyn till att behovet av
att kunna gora undantag far anses vara litet, far denna relativt ringa oligen-
het anses mer én vil uppvigas av férdelarna for den stora miingden av bo-
stadsarrenden av ett allmént besittningsskydd.

Bland dem som svarat pi utredningens fragor féreligger emellertid icke
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majoritet for inforande av ett forstarkt besittningsskydd (119 ja mot 151
nej). Av de 270 som har uttalat en mening férekommer endast itta som kan
sigas mera direkt foretriada enskilda parter. De 6vriga representerar myn-
digheter och dessutom i regel sdidana som har att beakta samhillets plan-
intresse. Mot bakgrunden av den i manga fall ganska starka kritik som rik-
tats mot bebyggelsen pa arrenderad mark och att de tillfragade icke stillts
infér bestimda alternativ (exv. betriffande samordningen mellan arrenda-
torns behov av trygghet och planintresset), ar det snarast anmirkningsvirt
att s4 manga myndigheter som 113 (av 262) ansett att arrendatorns besitt-
ningsskydd behover stirkas. — Om man mot bakgrunden av den faktiska
utvecklingen pa omridet mot varandra viager a4 ena sidan den ekonomiska
risken for arrendatorn att vid arrendetidens slut tvingas flytta, riva eller
gratis ldmna sitt hus och 4 andra sidan den ekonomiska risken for jord-
dgaren att arrendet fortsitter en viss tid — med den dndring av upplatelse-
villkoren som av foérhallandena kan vara pakallade — maste enligt utred-
ningens mening resultatet av en sadan avvigning i de typiska fallen anses
utfalla till arrendatorns forman. Om garantier limnas for att de avsedda
forbattringarna i rittsliget for arrendatorerna sker pa ett sidant sitt att de
icke lagger hinder i vigen for samhéllets planintresse och behovet att kunna
gora erforderliga forandringar, maste ett sadant besittningsskydd sigas vara
starkt motiverat.

Direkt eller indirekl besittningsskydd?

Vid utformningen av ett besittningsskydd for bostadsarrendatorer maste
som nyss antytts hinsyn av skilda slag beaktas. Besittningsskyddet far
salunda ej pa ett icke onskvirt satt lasa markanvindningen.

Den nirmare samordningen av de nya reglerna om bostadsarrende och
bebyggelseplaneringen behandlas i kap. VIL. — Ett allmiint intresse av annat
slag dr — som ock framhéllits i direktiven — att besittningsskyddet icke
blir s starkt att jordigarna icke lidngre vill upplata mark for dndamaélet.
Sarskilt av denna anledning avvisar utredningen den form av indirekt besitt-
ningsskydd som foreslagits bl. a. i 1955 ars riksdagsmotion och som innebar
att en jordigare som vigrar arrendatorn forlingning skall limna arrenda-
torn ersittning fér virdet av byggnad som arrendatorn limnar kvar nar han
flyttar (jfr 38—40 §§ HL). Forhallandena ar f. 6. vixlande och liget kan
ibland vara det att arrendatorn byggt s mycket pa arrendestiillet att det
ir ekonomiskt orimligt att han skall ha ratt till ersittning av jordagaren.

Vid arrendetidens slut har arrendatorn — nér det géller de typiska fallen
av bostadsarrende — ett rimligt ansprak pa att fa sitt arrende forldngt och
icke behova flytta, si linge han gor ritt for sig och jordigaren ej skall
anvianda marken for sitt jordbruk eller for nagot annat bestimt dndamal.
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Arrendatorn skall ej, vilket for ndrvarande kan ske, behova flytta enbart for
att tillfredsstdlla en nyck hos jordagaren eller darfor att denne uppstéller
orimliga villkor.

For savil jorddgaren som arrendatorn far det anses vara av intresse a ena
sidan att avtalen dr tydliga och fullstindiga men & andra sidan att mojlighet
ges att med vissa tidsmellanrum justera villkoren med hansyn till férdnd-
ringar i penningvirde, markvirde, markanvindning och dylikt. I dagens
lage kan det forefalla som om det senare vore enbart ett jordagareintresse,
men det rdder knappast nagon tvekan om att det pa lang sikt sett &r i bada
parters intresse att icke vara i alla avseenden lasta for mycket langa tids-
perioder.

Vid 6vervigande av & ena sidan de behov som foéreligger och a andra sidan
de olika tekniska mojligheterna att forsoka losa problemet med bostads-
arrendatorns besittningsskydd finner utredningen en optionsritt vara den
lampligaste 16sningen. Den kan ségas redan ha vunnit en viss hiavd inom
nyttjanderittslagstiftningen. Vid den pagaende o6versynen av hyreslagen
synes av allt att doma systemet med optionsratt — i allt fall som huvudlinje
— ndr det géller bostdder komma att foredragas framfor ett indirekt besitt-
ningsskydd av den typ som inférdes ar 1939. Givetvis kan icke pa denna
vig — liksom ej heller pA nigon annan — vart och ett av de motstiende
intressena helt tillgodoses. Men ser man fragan om bostadsarrendatorns
besittningsskydd som en fraga om avviagning av alla férekommande intressen
och behov, kan enligt utredningens mening det direkta besittningsskydd
som optionsritten erbjuder vil forsvaras som en dndamalsenlig 16sning.

Optionsrdtt och legoreglering

Vid en optionsrattsreform dr det ndodviandigt att ocksd beréra fragan om
legans bestimmande. Aven om onskvirdheten av nagon form av prisstopp
framskymtat i debatten, har detta icke fran utredningens sida uppstillts
som nagot mal. Om bestimmelserna om optionsratt utformades sa att
det gamla avtalet forlangdes for en viss tid, skulle det, om annat ej
sades, innebédra att det gamla avtalets villkor ocksa forlingdes utan nagon
andring. Ett sadant system skulle méahédnda vara andamalsenligt, om
det var regel att avtalen innehdll indexklausul betréffande legan, men si ar
icke fallet. Om daremot fragan om legans bestimmande lamnades helt 6ppen,
har man & andra sidan anledning att fraga sig om bestdmmelserna om
optionsriatt kommer att fa nagon verkan. — Det bor darfor redan av lagen
framga att icke vare sig prisstopp eller fullkomligt fri prissattning 4r négot
onskvirt, Eftersom utredningen betraktar besittningsskyddet som huvud-
fragan och ser sporsmalet om legosittningen endast som ett nodvindigt
komplement till optionsrattssystemet, bor avtalsfriheten nar det géller legans
bestaimmande i princip vara fri men med mdjlighet till ingripande vid miss-
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bruk. En lamplig och dven for detta sammanhang anvindbar forebild anser
sig utredningen ha funnit i hyreslagskommitténs forslag till ny hyreslag.1s

Kommittén foreslar ett besittningsskydd olika utformat fér bostadshyres-
gaster och andra. For bostadshyresgéster foreslas att hyresgists optionsratt
enligt 1956 ars besittningsskyddslag overflyttas till hyreslagen. En visentlig
nyhet i forslaget ar emellertid att, om parterna icke kan enas om villkoren
for den nya hyresperioden, hyresgisten skall »erldgga hyra med belopp som
hyresviarden fordrar. Begar han oskilig hyra, skall dock hyra endast utga
med skaligt belopp». Mot denna punkt i férslaget avgavs icke nagon reserva-
tion.!? Den av kommittén forordade ordningen star i 6verensstimmelse bade
med arrendelagsutredningens o6nskemal att icke lasa fast villkoren for all
framtid och att halla dndringarna inom grinserna for det skiliga. Principen
star ocksd i god Overensstimmelse med den grundliggande regeln i 5 §
koplagen. (»Ar kop slutet utan att priset blivit bestdmt, erligge koparen vad
sdljaren fordrar, dir det ej kan anses oskiligt.») — Den situation som fére-
ligger nar villkoren for ett forlingt avtal skall bestaimmas dr 4 andra sidan
icke helt analog med den som foreligger vid ett kop. Det ar i varje fall icke
givet att exv. jorddgaren alltid skall jamstillas med siljaren. Kravet pi
omsesidighet och konsekvens talar dirfor for att den av hyreslagskommittén
foreslagna regeln kompletteras pa det viset, att i forsta hand de villkor skall
gilla som foreslas av den som vill ha en dndring, denne mi vara jordiagaren
eller arrendatorn. Med tanke pa konsekvenserna av ett sddant meddelande
bor det goras skriftligen och i 6vrigt i form av en uppsigning. Man far dér-
igenom uppségningar av tva slag: for avflyttning och for dndring av vill-
koren; bada mojligheterna kan givetvis forekomma samtidigt. — Det bor
ankomma pa den som mottagit en sadan uppsidgning att taga nésta initiativ,
d. v. s. antingen forhandlingar eller hianskjutande till opartiskt organ. Under-
later mottagaren — jordagare eller arrendator — att vidtaga nagon av dessa
atgiirder, ar det enligt utredningens mening bade rimligt och praktiskt att de
i uppsigningen angivna villkoren far gilla. Kommer uppsidgningen fran
jordiagaren och innehéller den meddelande i forsta hand att arrendatorn —
pa niarmare angivna skél —— skall avirida arrendet vid den l6pande periodens
slut och i andra hand att jorddgaren onskar en viss héjning av legan, blir
resultatet att arrendatorn blir skyldig att flytta, om han icke inom en av
lagen angiven frist antingen lyckas fa ett nytt avtal till stand eller drager
saken infor det opartiska organet. Ar det i stallet arrendatorn som gjort upp-
signingen i syfte att fa exv. ligre lega, leder passivitet pa jordidgarens sida
till att de i uppsdgningen upptagna villkoren blir gillande. Detta system
jverensstammer med den ordning som enligt lagen tillaimpas nar jordiagaren
— genom meddelande enligt 53 § arrendelagen — vill bryta en social jord-

18 SOU 1961:47 5. 22,
19 Hyreslagskommittén foreslog att det indirekta besitiningsskyddet enligt 38-—40 §§ HL i sina
huvuddrag skulle bestd vid upplatelser for annat dndamal @n bostad.



119

bruksarrendators optionsriit. Diremot avviker det fran vad som giller, nir
endera parten tagit initiativet for att eljest fa indring av villkoren for ett so-
cialt jordbruksarrende (54 § AL). — Det tinkta systemet skulle emellertid
icke fungera vil i en situation dir uppsiigningarna korsade varandra. For
detta fall erfordras dérfor ett reservstadgande som liampligen bor ges den
innebérden att avtalet, om saken icke gar till ritteging, forlinges pa ofér-
Andrade villkor.

Vad som skall anses vara en skdlig andring av avtalsvillkoren (i samband
med en ny avtalsperiod) beror givetvis i regel pa omstindigheterna i varje
sarskilt fall. Att hir — som ibland ifragasatts — i lagen inféra generella
normer med utgingspunkt fran réntelige, taxeringsvirde, konsumentpris-
index eller liknande anser utredningen icke vara dndamalsenligt. — Ett fall
av mera principiellt intresse skall hir dock nagot berdras. Vad utredningen
syftar pa ér det icke ovanliga fallet att jordidgaren énskar héja legan for ett
bostadsarrende av det skilet att arrendestéllet undergatt en virdeférhéjning
sedan legan sist bestamdes och virdeférhéjningen kan hinféras till av arren-
datorn verkstillda atgirder. Utredningen anser att liget stiller sig olika om
kostnaderna stannat pé arrendatorn eller om jordigaren senast vid tid-
punkten fér den nya arrendeperiodens borjan pa ett eller annat sitt ersatt
arrendatorn. Har t. ex. arrendatorn under den férsta arrendeperioden anlagt
en vig som hdojer virdet av arrendestillet och dverenskommer parterna i
samband med en avtalsforlangning att jordédgaren skall ersitta arrendatorn
virdet av forbattringen, ar det i och for sig icke oskiiligt att arrendatorn far
vidkénnas en hojning av legan for nésta arrendeperiod. Ar det diaremot si
att virdet av arrendatorns hus genom ombyggnadsarbeten undergitt en
virdehdjning, bor jordigaren icke fa rdkna sig den tillgodo, nir det giller
att avgora vad som ér skilig hojning av legan. En regel av i princip samma
innebérd har den 31 maj 1963 inférts som en andra punkt i 3 § andra stycket
hyresregleringslagen.20 Oskiilig lega for ett forlingt arrende behéver arren-
datorn enligt utredningens forslag icke betala. Vid sddant férhallande torde
vad hér sagts om férbattringsarbetes inverkan pa legosittningen endast vara
ett uttryck for en allmén rattsprincip och darfor icke behéva motsvaras av
nagon sirskild bestimmelse i lagen.

De optionsbrytande grunderna

Utredningen foreslar som tidigare namnts att besittningsskyddet fér bostads-
arrendator utformas som en optionsritt, innebiarande en principiell ritt
for arrendatorn att vid arrendetidens utgang fa rattsférhallandet forlingt
pa villkor som vid tvist bestimmes av ett opartiskt organ. Diremot f6ljer
icke av vare sig optionsrittens natur eller kravet pa dndamalsenlighet att
ratten till forlingt arrende icke under nigra omstindigheter skulle kunna

20 Jfr NJA II 1963 s. 421 med dér gjorda hiinvisningar.
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brytas av jordigaren. Eftersom besittningsskyddets virde givetvis i hog
grad bestimmes av det satt varpa de optionsbrytande grunderna ut-
formas, ir det enligt utredningens mening av visentlig betydelse att
skilen for optionsrittens brytande direkt och uttémmande framgér av
lagen. Tva synpunkter bor déarvid vara vigledande. Om arrendatorn &r
forsumlig i sitt forhallande till jorddgaren bor optionsriitten kunna brytas.
Optionsriitten skall visserligen icke utgora en beléning for visat valfor-
hallande, men det dr rimligt att de arrendatorer som patagligt eftersatt
sina foérpliktelser enligt arrendeavtalet icke skall kunna gora anspriak pa att
fa sitta kvar efter den genom avtal eller optionsreglerna bestimda arrende-
tiden. En bestimmelse hirom erfordras i forsta hand for att tillgodose jord-
dgarens intresse men den kan indirekt bli av stor betydelse ocksa fér en for-
sumlig arrendators grannar, om det ar friga om ett omride med flera
bostadsarrenden. Vad hir foreslas éverensstimmer med vad som giller i
motsvarande situation foér optionsberittigade jordbruksarrendatorer och
hyresgister.2t

For ovrigt bor optionsritten kunna brytas nar det pa jordigaresidan fére-
ligger ett patagligt intresse av att fi utnyttja marken pa annat sitt. Otvivel-
aktigt innebir det vissa svarigheter att i en lagtext pa ett tydligt och uttom-
mande sitt ange nir optionsavbrott av denna anledning skall kunna géras,
men med utredningens utgidngspunkter dr det emellertid angeliget att sa
sker. Huvudprincipen bér vara att jordagaren icke skall kunna bryta arren-
datorns optionsritt enbart dirfor att han av rent personliga skél vill bli av
med arrendatorn eller dirfor att jordagaren riknar med att dirigenom av
en sittande eller efterféljande arrendator kunna fa en hogre lega. A andra
sidan: utgor arrendatorns hus ett hinder for jordigarens jordbruk, industri
eller annan ekonomisk verksamhet, bor jordigaren vid arrendetidens slut
i princip kunna fa tillbaka besittningsritten. Fran jordigarens synpunkt ar
aven utarrendering for fritidsbebyggelse en ekonomisk verksamhet. Normalt
kan det darfor antagas att jorddgaren icke overgar fran tomtupplatelse till
exempelvis jordbruk eller skogsbruk, om han icke bedémer de senare alter-
nativen som ekonomiskt mera férdelaktiga. Fran jordagarens synpunkt bor
det diarfor icke vara nigon belastning, om man for optionsavbrott kraver
att hans intresse att fi forfoga éver marken klart skall viga tyngre én in-
tresset hos arrendatorn att fa sitta kvar. For jordigarens del ir det silunda
icke tillrickligt vare sig med ett naket pastiende om att han har for avsikt
att anviinda marken for exv. jordbrukséindamal eller att han kan gora sanno-
likt att si kommer att ske. Metoden torde for sin anvindbarhet forutsitta
att dven arrendatorns intresse reduceras till ett ekonomiskt plan och da i
betydelsen av vad han eller en annan arrendator i allménhet kan antagas
vara beredd att betala i lega for fortsatt arrende. Risken fér missbruk torde

21 53 § AL; 1 § besittningsskyddslagen; 7 § hyresregleringslagen; jir 38 § HIL.



121

darigenom bli ringa. Vid socialt jordbruksarrende brytes optionsratten, om
Jordégaren sjilv (eller vissa ndrmare anhoriga) vill 6vertaga arrendestillets
brukande. Nagon avvigning av motstidende intressen behiover dirvid ej dga
rum. Icke heller dligger lagen jorddgaren att prestera nigon egentlig bevis-
ning i frdga om sina avsikter. Enligt hogsta domstolens tolkning skall jord-
agarens meddelande, att han avser att vid arrendetidens utgang sjilv bruka
arrendestéllet godtagas, saframt det ej med hédnsyn till omstiandigheterna
ar uppenbart, att uppgiften icke fortjanar tilltro.22 Den garanti som man
dér har mot missbruk ér straffbestimmelsen i 67 § arrendelagen, som stad-
gar boter for den jordigare som utan arrendenimndens tillstind antingen
inom tva ér efter arrendets upphorande siljer fastigheten eller inom fem ar
anyo arrenderar ut den.

Skillnaden mellan sittet for optionsavbrott enligt 53 § arrendelagen och
vad som hir foreslas ar salunda dels att jordégarens pastiende om markens
framtida anvdndande for annat dndamal skall underkastas en saklig prov-
ning, dels att en avvigning skall ske av motstiende intressen. Med den av
utredningen forordade metoden synes en sirskild straffbestimmelse mot-
svarande 67 § arrendelagen knappast ha nigon sjilvstindig uppgift att fylla
och dérfér kunna undvaras. Det bor i sammanhanget beaktas att straff-
pafoljden enligt 67 § intrider endast i det fall att motivet f6r optionsavbrot-
tet varit jorddgarens (eller hans sliktings) sjilvintride, men icke om moti-
vet varit »patagligt men».

Det har redan i den inledande allménna motiveringen sagts att den privat-
rittsliga regleringen av bostadsarrende icke kan ske utan hinsyn till i sam-
hillet allmént géllande vérderingar for fastigheters bruk och anviindning.
Om en bostadsarrendators hus star i strid mot samhéllets planintresse
antingen dirigenom att huset byggts utan byggnadslov, diar sadant krivs,
eller si att huset star pa en plats som enligt en efter huset tillkommen bygg-
nadsplan utgor s. k. gronomride, som skall limnas fritt frin bebyggelse,
vore det enligt utredningens mening felaktigt om planintresset hir skulle fa
sta tillbaka for arrendatorns optionsriatt. Med utgdngspunkt fran det sista
exemplet skulle visserligen kunna sigas att redan byggnadslagstiftningen
och dirmed besléktad speciallagstiftning tillerkdnner samhillet mojligheter
att — i sista hand med tving — genomfé6ra beslutade planer. Mojligheterna
hirtill &r emellertid nar det galler fritidsbebyggelse av ringa praktiskt virde.
I den man detaljplaner finns for fritidsbebyggelsen #r det niistan enbart
fraga om byggnadsplaner. I motsats till stadsplaner kan byggnadsplaner som
regel icke genomforas tvangsvis i fraga om bebyggelse som tillkommit fore
planen.

Man torde kunna utga ifran att redan vid tilikomsten av en byggnadsplan
(eller annat motsvarande beslut) all méjlig hiansyn tagits till ett sadant

22 NJA 1961 s. 634; jfr Lejman SvJT 1963 s. 428.
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hus varom talats i det nyss angivna exemplet. Om huset icke kunnat in-
passas i planen finns i regel vid sidan av jordidgareintresset ett starkt allmént
intresse av att vid den l6pande arrendeperiodens slut, nar det géller det fort-
satta forfogandet 6ver marken, icke vara bunden av en optionsritt fér arren-
datorn. Eftersom man hir saledes later planintresset vara avgoérande, skulle
kunna hévdas att det da ocksa vore konsekvent att tillerkéiinna en represen-
tant for detta intresse, exv. byggnadsndmnden, ratt att bryta optionsritten.
Det bor dock fasthéllas att arrendelagen i forsta hand reglerar ett privat-
rattsligt forhallande och det vore for denna lagstiftning fraimmande att lata
ett allmént organ ingripa exv. mot bada de enskilda parternas samman-
fallande intresse. Om nagot sadant anses erforderligt i storre utstrackning
an vad géllande riatt medgiver, bor dndringar i forekommande fall goras i
speciallagstiftningen. — Att 4 andra sidan jordégaren skulle kunna utnyttja
mojligheten att under aberopande av planintresset bryta optionsritten en-
bart i sitt eget intresse finner utredningen icke vara sannolikt.

Skrdpbebyggelsen

I vissa liagen gor sig planintresset gillande med sirskild styrka och det
giller de allra samsta husen. I stort sett rdder det f. n. en ganska tydlig
kvalitetsskillnad mellan fritidshus pa egen och ofri grund. Darmed ar icke
sagt att arrendehusen i allménhet skulle vara undermaliga. Dock patraffas
icke sillan bland dem sadana som visserligen kan kallas bostadshus —
med den definition dirav som hiar kommit till anvindning — men som
ar av provisorisk karaktir och/eller slarvigt och planlést byggda. Aven om
de av agaren ofta virdesittes hogt, ar det enligt utredningens mening
felaktigt att genom optionsritt bidraga till att konservera vad som i ménga
av myndigheternas svar betecknats som skriapbebyggelse. Den majoritet
bland svaren som avstyrkt ett utvidgat besittningsskydd fér sommarstuge-
arrendator har i allmidnhet — i den man motiv angivits — gjort detta
just av det skilet att bebyggelsen pa arrenderad mark ofta ansetts »skrapig»
och byggnadstekniskt och planmissigt av 1ag kvalitet. Aven bland dem som
tillstyrkt ett forstarkt besittningsskydd har framhallits att det maste kon-
strueras si att det icke bidrager till att den sdmsta bebyggelsen konserveras
eller kanske blir 4&nnu vanligare.

Enligt utredningens mening ar det nédvandigt att dessa synpunkter beak-
tas. Det torde bist ske pa det viset att optionsritten icke omfattar den plan-
missigt och byggnadstekniskt undermaliga bebyggelsen eller andra fritids-
hus av mera provisorisk karaktir. Motiveringen ér icke i forsta hand att det
hér skulle vara fraga om fula och daliga hus utan att det pa sina hall verk-
ligen finns ett skrédpbebyggelseproblem och att husen pa siadana omraden
vanligen uppforts i strid mot statsmaktens och myndigheternas beslut eller
intentioner i fraga om bebyggelse och naturvard. Om skriapbebyggelse pa
arrenderad mark skulle tillerkdnnas exv. optionsritt, skulle reformens syfte
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till stor del forfelas. Diaremot finns det knappast tillrdckliga skil for att i
ovrigt stilla dessa arrenden utanfoér det begransade skydd som utredningen
foreslar, t. ex. ritt till skriftligt kontrakt, bestamd, minsta arrendetid, skydd
mot uppsigning, automatisk férlangning och utvidgad substitutionsratt.
Aven om det séiledes finns klara moliv for att man icke genom en op-
tionsritt skall konservera skriapbebyggelsen, méter det dock vissa svarig-
heter att pa ett lampligt satt avgrinsa vad som skall riknas dit. Att har
konstruera en regel som ér enkel och tydlig samtidigt som endast de asyf-
tade fallen triffas dr knappast méjligt, bl. a. darfor att den verklighet som
man hiér vill ticka icke utgores av klart avgrinsade kategorier. PA samma
satt som skedde da man ar 1943 genom en arealgrins (hogst 50 hektar odlad
jord) skilde de sociala jordbruksarrendena fran ovriga, torde det hir vara
nodvindigt att anvinda sig av en schablonregel. Utredningen har trott sig
finna en siddan i kommunalskattelagens bestimmelse om vilka pa annans
mark uppférda byggnader som icke skall asittas taxeringsvirde. Sadant
varde dsittes i princip icke blott alla (utom vissa i 5 § 1-—3 mom. av lagen
angivna) fastigheter utan ocksa »byggnad, inda att den enligt allmin lag ej
ar hanforlig till fast egendom>». Fran taxering undantages dock byggnad pa
ofri grund, om virdet av byggnaden eller med varandra sammanhingande
byggnader understiger 5 000 kronor (SFS 1965: 120). Av de pa annans mark
uppforda otaxerade bostadshusen kan ingalunda alla anses som skriipbebyg-
gelse, liksom man ej heller kan bortse fran méjligheten att dven sadan bebyg-
gelse understundom kan vara utrustad med taxeringsvirde. Utredningen har
emellertid under sina studieresor funnit att metoden pa det hela taget ger
ett godtagbart resultat. Den har ocksa den fordelen att taxeringsvirdet
med vissa mellanrum brukar justeras i takt med bl. a. penningvirdets for-
andringar. Beslut féreligger visserligen om fastighetsskattens avveckling,
men med tanke pa att fastighetstaxeringsvirdet anvinds pd méinga sitt i
bade offentlig och enskild verksamhet har man anledning att rikna med att
denna virdering kommer att st till buds ocksi i framtiden. — Mot metoden
att anknyta bostadsarrendatorns besittningsskydd till fastighetstaxerings-
virdet pa hans hus skulle kunna invindas att virdet av ett hus far anses
influerat av styrkan i den ritt huségaren har till marken och virdet silunda
bl. a. vara beroende av besittningstiden. Utredningen har emellertid kunnat
konstatera att taxeringsvirdena for hus pd annans mark i allminhet icke
mera patagligt brukar paverkas av besittningstidens lingd eller andra avtals-
villkor, bortsett fran sadana fall dér villkoren &r speciellt oférmanliga for
arrendatorn (jfr s. 94). Sannolikt har man resonerat sa att huset, om icke
nagon sirskild anledning forelegat att rdkna med snar rivning, kommer att
std kvar och icke kommer att férintas med den sittande dgarens ritt. Att
man hirvidlag bygger pa praktiska erfarenheter bekriftas ytterligare genom
utredningens ovannidmnda undersékningar. Frian dessa synpunkter far fas-
tighetstaxeringsviirdet pa det stora hela taget anses vara anvindbart ocksa
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for arrendelagsutredningens syften. De betdnkligheter som mojligen kan
foreligga mot metoden torde vésentligen forlora sin betydelse efter genom-
forandet av utredningens forslag att upplatelse for obestimd tid icke vidare
skall vara giltig.

Nagon saker uppgift om hur méanga av fritidshusen pa arrenderad mark
som saknar taxeringsvirde finnes ej. Fritidsutredningen har beridknat att
ca 90 % av alla fritidshus har taxeringsvirde.2? Grundmaterialet tillater icke
nigon slutsats om hur manga av de otaxerade husen som ligger pa arren-
derad mark. Det har papekats att mojligheterna att uppna ett fullstindigt
taxeringsresultat ar sirskilt vanskliga i fraga om fritidshusen pé arrenderad
mark.2* Fritidsutredningens undersokningar dgde rum fore 1965 ars fastig-
hetstaxering. Aven om déarvid manga tidigare otaxerade fritidshus erhallit
taxeringsvérde, finns det dock anledning antaga att procentsatsen for de fri-
tidshus pa annans mark som asatts taxeringsvirde ar lagre dn 90. En av
arrendelagsutredningen verkstilld inventering, vilken dock varit begrinsad
till tva lan, tyder pa att siffran f. n. 4r omkring 70. En nirmare redogorelse
for inventeringen gores i Bilaga 3. Det skulle kunna invindas att den sdlunda
framkomna siffran dr sa lag att en alltfér stor del av arrendehusen kan
komma att uteslutas fran det tillamnade skyddet. En forklaring till att siff-
ran dr sa lag torde emellertid ligga déri att Atskilliga arrendehus ej ar
kinda for taxeringsmyndigheterna. Detta forhallande kan antagas komma
att dndras vid ett genomférande av utredningens forslag. Om det antages
att de otaxerade arrendehusen direfter kommer att utgéra mellan 10 och 20
procent av alla arrendehus, vilket forefaller realistiskt, ar det antagligt att
taxeringsvirdet som forutsiatining foér optionsritt kommer att relativt vil
svara mot det praktiska behovet.

Férfarandet

Av den inledande redogorelsen for gillande ratt framgar att de olika be-
staimmelser som for vissa slag av nyttjanderattshavare finns om options-
riatt eller liknande besittningsskydd knappast utformats efter nagon en-
hetlig princip. Den optionsritt for bostadsarrendator som utredningen

foreslar piminner - med undantag for vissa i det foregdende angivna
bestimda olikheter — i visentliga delar om vad som géller fér options-

ritt vid socialt jordbruksarrende. Vid sadant jordbruksarrende uppstiller
lagen skilda tidsfrister och olika prévningsséitt for optionsrittens bestand
och villkorens bestimmande. Optionsritten provas av domstol medan
villkoren bestims genom skiljemannaforfarande. Ett av skilen till denna
ordning har varit att man icke velat gora optionsriittens brytande (exv.
pad grund av jordigarens sjalvintride) beroende av den lega och de
ovriga villkor som kunde komma att forknippas med den nistféljande ar-

28 SOU 1964: 47 s. 139, 1965: 19 s. 250.
24 Riksdagsrevisorernas berittelse ar 1965, § 23.
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rendeperioden. Tanken har uppenbarligen varit att parternas stéllnings-
tagande och domstolens provning av arrendatorns ritt till fortsatt arrende
skulle vara fristdaende fran fragan om villkoren fo6r samma arrende.s Re-
sonemangets giltighet nir det géller jordbruksarrende skall hér ej diskute-
ras. Det ma endast framhaillas att systemet icke inrymmer nagon garanti
for att lagstiftarens hédr antagna avsikter under alla férhallanden blir for-
verkligade. Intet hindrar néimligen en jordigare, som for en kommande ar-
rendeperiod vill ha till stdnd en legohdjning, att pakalla skiljedom sa tidigt
att denna hinner meddelas innan fristen fér meddelande om optionsav-
brott 16pt ut (jfr 53—55 §§ AL). Aven om det givetvis dr mojligt att — om
man sa skulle vilja — hindra ett dylikt forfarande, anser dock arrende-
lagsutredningen att det bast Gverensstimmer med det av utredningen for
bostadsarrende foreslagna systemet, vilket innebar en avvigning av de mot-
stdende intressena, att fragan om villkoren f6r en kommande arrendeperiod
i forekommande fall provas samtidigt med fragan huruvida arrendet skall
forlangas eller ej. For att den nyss berérda avvagningen skall kunna bli
fullstindig ar det ofrankomligt att dérvid dven de framtida villkoren kan
tagas i beaktande. Ett fullt legitimt resonemang fran jordigarens sida kan
vara att han i forsta hand vill lata arrendatorn sitta kvar mot en hogre lega
men att, om héjningen icke gar att genomfora, han fér att kunna utnyttja
marken for annat andamal vill bryta optionsritten. Oavsett om jordagaren
(eller arrendatorn) endast vill ha till stind en #andring av villkoren eller
ett brytande av optionsritten, bor darfor uppsigningstiden och 6vriga dir-
med sammanhéngande formaliteter goras likformiga.

For utredningen har det statt klart att, nir enighet mellan parterna ej
kan uppnas, handlaggningen av hithérande fragor icke lidmpligen bor an-
fortros annat organ an domstol. Skil att dérvid ej anvinda sig av de all-
méinna domstolarna foreligger enligt utredningens mening icke. Den av
arrendelagsutredningen foreslagna ordningen for prévningen av optionsav-
brott och bestdmmandet av villkoren kommer sidlunda att bade i formellt och
sakligt hianseende forete viasentliga likheter med vad hyreslagskommittén
foreslagit betriffande bostadshyra; dock upptages i arrendelagsutredningens
forslag icke nagon regel om obligatorisk medling.

5. Overldtelse av arrender:itt

Giillande riitt

Overldtelse av arrenderdtt utan samband med arrendatorns dod (eller famil-
jerdttsligt fang)

En arrendators eller annan nyttjanderattshavares ritt att under arrende-
tiden uttrada ur rattsférhallandet med upplataren och i sitt stille satta

25 NJA II 1941 s. 269.



126

en ny nyttjanderittshavare brukar bendmnas substitutionsrdtt. Harifran ar
att skilja nyttjanderédttshavarens ritt att — utan att uttrida ur rattsfor-
hallandet med upplataren-jordigaren — i sin tur helt eller delvis upplata
nyttjanderitt till egendomen till en annan nyttjanderattshavare. Dylik
ritt bendmnas sublokationsrdtt. En arrendators upplatelse av arrenderidtt
bendmnes ibland underarrende. Huvudregeln vid ligenhetsarrende liksom
vid jordbruksarrende och hyra ar att substitution ar férbjuden.t Motiven
till substitutionsférbudet vid ldgenhetsarrende har i de tryckta foérarbe-
tena icke sarskilt redovisats. Det forklaras av att regleringen av lidgen-
hetsarrende uppbyggdes i néra anslutning till jordbruksarrendet. Fran
lagens allménna regler om arrende undantog man vid ligenhetsarrende
i huvudsak endast sadant som betingades av de sa att siaga tekniska for-
hallandena vid ett jordbruk. Eftersom substitutionsférbudet icke riknades
dit, kom det saledes att gilla dven vid ldgenhetsarrende. Till motivering av
forbudet anforde lagberedningen efter att forst ha framhallit att personbyte
pa jordagarsidan icke utgjorde skil for arrendatorn att frantrida avtalet.2

Annorlunda stiller sig saken, nir fraga uppstar om férindring av arrendatorns
person. De skyldigheter, vilka aligga en arrendator, éro av beskaffenhet att hir det
personliga momentet dr av vida storre betydelse. Det dr icke nog, att det betingade
arrendet riktigt erligges; av dn storre vikt for jordidgaren ér det, att icke den jord,
han at arrendatorn anfértrott, vanskates, att icke dbyggnaden far forfalla och att
icke fastighetens véarde i det hela nedséttes. Att hiir utéva en verksam kontroll och
hindrande ingripa i héndelse av missbruk &r icke lidtt. Och att pa laglig viig séka
fa skadan ersatt dr naturligtvis endast en yttersta nodfallsutvig, vars anlitande
alltid ar férenat med besvir, kostnad och obehag, men som visserligen icke alltid
bereder jordigaren ersittning fér vad han forlorat. En omtidnksam jordigare
madste déarfor framfor allt soka att i arrendatorns person — hans vederhiftighet,
hans redbarhet och formaga att skota jorden — finna den garanti han behdver.
Frin jordidgarens synpunkt sett dr dirfor detta personliga moment sd bestimman-
de, att det synes bora utesluta mojligheten for arrendatorn att utan jordédgarens
medgivande lata annan trdda i sitt stélle.

Det ar 1907 inférda substitutionsférbudet gjordes ej undantagslost. Sub-
stitution fick enligt den ursprungliga lydelsen av 1907 ars lag ske, om av-
talet var inganget for viss tid overstigande 20 ar. Kvalifikationstiden sidnktes
ar 1927 till minst 15 ar och ar sedan ar 1943 minst 10 ar. Den arrendator till
vilken arrenderitten overlates skall 4ga sadana egenskaper att jordigaren
skiligen kan ndjas med honom. Innan substitutionsritten far utovas ir ar-
rendatorn skyldig att hembjuda arrenderitten till jordidgaren. Denne har ej
nigon skyldighet att atertaga arrendet, men om han férklarar sig villig att
gora det skall han betala arrendatorn skélig ersattning for arrenderittens
1 Enligt den fore ar 1908 gillande lagen dgde vid landbolega brukaren i sitt stille sdtta annan

»den jordédgaren skiliga kan vara nojd med». Jorddgarens samtycke krivdes icke. Vid tiden

for 1907 ars reform hade dock regeln redan kommit ur bruk. — I friga om motsvarande

situation vid hyra har uttalats tvekan, om hyresgisten — fore ir 1908 — hade substitutions-
ritt eller endast sublokationsriatt; NJA II 1908 nr 5 s. 131; jfr s. 40 samt lagtextens: »dock

stdnde honom fritt, att sdtta annan si god hyresman i sitt stille».
NJA II 1908 nr 5 s. 39.
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viirde. Tvist hirom handléggs, nér det ir friga om ligenhetsarrende, av sam-
ma slags skiljemén som handligger tvist om ersiittning for éverloppshus,
vilket innebir att skiljedomen utan begrinsning kan klandras vid domstol
(8 § och 70 § andra stycket AL, jfr 18 §). Vid jordbruksarrende handlaggs
tvisten i forsta instans av synemin. Reglerna om den sélunda villkorade
substitutionsritten ar tvingande endast vid sociala jordbruksarrenden. Vad
som vid 1907 ars reform anférdes till motivering av substitutionsrittens
niarmare bestimmande ar av sérskilt intresse av hinsyn till de hir disku-
terade fragorna om bostadsarrendators rittsstillning. Undantaget fran
substitutionsforbudet var nimligen ténkt att vara till hjilp for sadana
jordbruks- och ligenhetsarrendatorer, som kunde antagas ha ett speciellt
ekonomiskt intresse férbundet med sjilva arrenderiitten. Lagberedningen
yttrade.s

Den hénsyn, som vid arrenden i allmiénhet maste tagas till arrendatorns per-
son, trider vid arrenden, vilka avse lang tid, i viss man tillbaka. I dylika fall
méste kontrahenterna sjiilva séiga sig, att ett personombyte #r sannolikt, stundom
visst. Det vore darfor onaturligt, om hiir it arrenderitten giaves samma individuellt
personliga karaktir, som eljest tillkommer den; och det bér icke limnas beroende
allenast av kontrahenternas fortinksamhet att genom férbehdll i avtalet bereda
en lamplig 16sning. Lagen sjilv méste anvisa en sddan. Vad forslaget i denna
del innehéller utgir fran samma grundtanke, som funnit uttryck i [bestimmelserna
om] jordavséndring fér viss tid och som avser att férmedla jordiigarens och arren-
datorns intressen. Grinsen mellan de fall, som bora hinféras under den allminna
regeln, och dem, f6r vilka nu angivna synpunkt bor anses bestimmande, har bered-
ningen trott lampligen kunna dragas vid en arrendetid av tjugu ér; vid arrenden av
stérre betydenhet torde knappast nimnda tid &verskridas, och undantagsbestim-
melsen kommer silunda att figa sin egentliga tillimpning & de upplételser, vilka nu
ske under form av avséndring fér viss tid och fér vilka en dylik bestimmelse &r
foretriidesvis behovlig. Att for Gvrigt dven i dessa fall bestimmelsen genom férbe-
héll i arrendeavtalet kan siittas ur tillimpning, framgir av dess avfattning.s

Ar arrendet pa grund av arrendelagen férenat med substitutionsritt men
vigrar jordigaren arrendatorn att utdva ritten, kan siledes arrendatorn
pafordra skilig ersattning for arrenderéttens virde. Fragan hur detta skall
beriknas ir en omdiskuterad fraga. Det finns dirvid skil att erinra om att
arrenderittens vidrde kan aktualiseras i skilda sammanhang och dirfor
knappast kan sdgas vara ett entydigt begrepp. Det ir silunda icke under
alla férhéllanden givet att arrenderitten skall virderas paA samma sitt exv.
vid expropriation, bodelning och vigrad 6verlételse enligt 8 § andra stycket

3 NJA II 1908 nr 5 s. 41.

* Enligt 24 § 1896 ars lag om hemmansklyvning, dgostyckning och jordavsondring éigde den som
med nyttjanderitt innehade for viss tid eller livstid avsondrad ligenhet icke riitt att overlata
den utan jordédgarens samtycke. Om s likvil skedde hade dock jordidgaren ej ritt att &tertaga
jorden utan att giva brukaren »skilig losen». Bestimmelsen ifriga upphivdes i och med
antagandet av 1907 ars lag.
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arrendelagen.’ Betriffande den sistndmnda situationen har uttalanden gjorts
vid skilda tidpunkter. 1905 ars lagberedning yttrade.t

Ersittningen bor motsvara vad arrenderiitten i brukarens hand kan anses vara
vird eller vad annan brukare skiligen kan antagas vara villig att betala for att fé
overtaga ligenheten med dérd av arrendatorn uppférda byggnader och annat, som
denne bekostat.

I samband med att kvalifikationstiden sinktes fran femton till tio ar
uttalade sig 1936 drs arrendeutredning om berdknandet av arrenderittens
varde.”

Man har for sidant fall ansett billigheten kriiva, att arrendatorn far tillgodogora
sig det ekonomiska virde som sjilva arrenderitten kan representera, ett virde som
mahinda uppkommit genom de insatser av arbete och kapital, som arrendatorn
gjort i syfte att uppdriva jordbrukets framtida avkastningsféorméga och for vilka
han, direst han kvarsuttit a fastigheten, kunnat berikna bliva gottgjord genom ékad
produktion. — — — Da oOverlatelserdtten dr dgnad att minska risken, att arren-
datorn icke tillriackligt gottgores for sina strivanden att héja jordbrukets framtida
avkastningsformiga, saknar nidmnda ritt ej heller betydelse ur produktionens
synpunkt. A andra sidan skulle en alltfor stor frihet att Gverlata arrende kunna
giva upphov till betinkliga missbruk. Det vore féga lyckligt, om arrenden mera
allmént bleve foremal for affidrstransaktioner i vinstsyfte. Dylik spekulation &r
dgnad att direkt motverka de syften, som man velat erna genom att bereda arren-
datorn en varaktig och tryggad besittning.

Vid framliaggande av forslaget till riksdagen yttrade jordbruksministern
Pehrsson-Bramstorp.*

Om en arrendator, som besitter fastigheten p& grund av ett lingvarigt kontrakt,
av nagon anledning méste flytta fore arrendetidens utging, synes det rimligt att
mojlighet till gottgorelse erbjudes for de insatser av arbete och kapital, vilka han
nedlagt a fastigheten med berikning att fér framtiden vinna stérre avkastning och
vilka resulterat i en verklig 6kning av fastighetens virde. Di sadan gottgorelse alle-
nast ofullstindigt skulle kunna vinnas genom tillimpning av reglerna angiende
ersiittning for varaktig jordforbittring, ligger det néra till hands, att arrendatorn
bor fa tillgodogora sig det ekonomiska virde som sjilva arrenderiitien represen-
terar nir arrendet frantriides. Denna gottgorelse kan, om jordigaren ej éar villig
att giilda densamma, beredas arrendatorn dérigenom, att arrenderiitten mot veder-
lag overlites & annan brukare.— — — Direst man 6verhuvudtaget vill medgiva
arrendatorn ritt till gottgorelse motsvarande arrenderittens handelsvirde, synes
nu berérda anordning [hembud och skiljemannaférfarande] i huvudsak kunna bi-
behallas.

Det sérskilda utskott som vid 1943 ars riksdag behandlade éndringarna
i arrendelagstiftningen yttrade pa tal om uttrycket »skilig ersattning for
arrenderittens virde».?

Hiérmed avses enligt motiven att gottgorelsen ej skall vara begriinsad till vad som
kunnat utgd enligt de for vissa uppriknade foérbiittringskategorier avsedda be-
stimmelserna om ersittning for varaktig jordférbiittring. Med tanke pa de in-
5 Jfr NJA 1959 s. 666 (expropriation) och 1938 s. 422 (bodelning).

6 NJA II 1908 nr 5 s. 41.
7 NJA II 1944 s. 190.
8 NJA II 1944 s. 192,
? NJA II 1944 s. 195.
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satser av arbete och kapital, vilka arrendatorn nedlagt pa fastigheten med berik-
ning att for framtiden vinna stérre avkastning och vilka resulterat i en verklig
6kning av fastighetens virde, avses att arrendatorn — som naturligen -av en eller
annan orsak kan bliva nodsakad att i foértid limna fran sig arrendet — bér fa
tillgodogodra sig det ekonomiska viirde som sjilva arrenderitten representerar nir
arrendet frintrides. I motiveringen till K. M:s férslag nimnes i detta sammanhang
ordet handelsvirde ———. Med detta uttryckssitt torde visserligen ej vara
asyftat att i sak avvika frin den stindpunkt gillande lag i forevarande hiinseen-
de intager. Enligt motiven till den nuvarande regeln bér nimligen omférmilda 16-
senbelopp motsvara vad arrenderiitten i brukarens hand kan anses vara vird eller
vad annan brukare skiligen kan antagas vara villig att betala for att fi 6vertaga
ligenheten med dédrd av arrendatorn uppférda byggnader och annat som denne
bekostat, I betraktande av den jordspekulation, som sa ofta framtritt under hog-
konjunkturer och dérvid dven haft arrenden till féremal, maste emellertid utskottet
framhiva vikten av att synemiin iakttaga férsiktighet i sin uppskattning av en ar-
renderitts virde. I detta bor icke inriknas ett p grund av konjunkturmaissig virde-
stegring uppkommet Gvervirde av arrendeinnehavet, vilket varken 4r beroende pa
verkstillda reella forbittringar eller kan anses vara av bestiende art.

Ersittningsprincipen belyses dven i Skarstedt m. fl., Arrendelagstiftning-
en, 1946, med foljande klargorande exempel (s. 88).

Om t. ex. av arrendetiden aterstir 9 ar, skall ersittningen bestimmas med hiin-
syn till vad det for tredje man kan vara virt att fi nyttja fastigheten i dessa 9 ar
med beriknande, att denne vid arrendetidens utging #r skyldig att bortflytta ho-
nom tillhérig 4byggnad, som icke efter sirskild 6verenskommelse jordigaren vill
overtaga; det hogre virde, abyggnaden skulle i jorddgarens hand representera,
kommer icke i friga vid ersiittningens bestimmande.

Overldtelse (évergang) av arrenderditt i samband med arrendatorns déd
(eller familjerdttsligt fang i hans livstid)

Enligt huvudreglen 6vergar vid dédsfall den avlidnes rittigheter och skyldig-
heter oférindrade till dédsboet. Genom att dédsboet silunda automatiskt
intrider i den avlidnes stille anses nagon »&verlatelse» till dédsboet icke
ske. I atskilliga rittsforhallanden gar det av praktiska skil dock icke
att uppritthalla fiktionen om rittslig identitet mellan den férpliktade
(resp. beriittigade) och hans dédsbo. Detta giller bl. a. sidana situationer,
dir den forpliktade étagit sig en prestation, som endast han kan utféra
eller dir hans speciella yrkesskicklighet eller personliga egenskaper varit
en avgorande forutsidttning for rattsforhallandets tillkomst. I sadana fall
méste naturligen den forpliktades déd medféra rittsforhallandets avveck-
ling i en eller annan form. Nér det giller arrende fér jordbruk har det
upprepade gianger betonats att det &r naturligt att en jordigare icke vill
upplata sin jord till en arrendator, som saknar den yrkesskicklighet och
de personliga egenskaper i 6vrigt som skétseln av ett jordbruk kriver.
Resonemanget har sannolikt én storre giltighet i dag an exv. for 60 ar
sedan, niar den yrkesverksamma befolkningens flertal utgjordes av jord-
brukare. Frin denna utgéngspunkt vore det i och for sig icke onaturligt,

9—614574
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om avtal om jordbruksarrende hénférdes till den typ av avtal som upp-
hérde med den forpliktades dod. Sa ir emellertid icke fallet. Redan
enligt 1734 4rs lag gillde att den avlidne landbons rittigheter och skyldig-
heter dvergick till »énkan eller barnen» (16 kap. 3 § JB). Uttryckssittet
preciserades ar 1907 till »deldgarna i boet» (9 § AL). Att berova dem
denna ritt skulle enligt lagberedningen innefatta en obillig hardhet.
Arrenderitten var ofta nog deras virdefullaste tillging.1® Detta ir alltjimt
den gillande rittens standpunkt vid savil jordbruks- som lédgenhetsarren-
de. — Man hade emellertid ocksa klart for sig att ett fortsatt arrende
icke alltid tedde sig som en fordel for dodsbodeldgarna utan snarare som en
borda. Dodsbodelidgarna tillerkdndes dock icke ritten att siga upp (det
tidsbestamda) avtalet. Den utvig som lagen — da som nu — anvisar dem
for att bli kvitt ett for dem oférdelaktigt avtal ar i stillet att forséka finna en
annan arrendator, till vilken arrendet kan oOverlatas. Substitutionsratt i
detta fall kriver ej att avtalet ingétts for en viss minsta tid. I ovrigt fore-
skrives samma formaliteter (hembud till jordigaren och ersittning till
arrendatorn for arrenderittens virde) som giller i de fall Sverlitelse i
arrendatorns livstid #r tilliten. I huvudsak likartade bestimmelser giller
aven vid ligenhetsarrende (9 § forsta stycket, 70 § andra stycket AL). — Ar-
rendelagens substitutionsregler giller vid sociala jordbruksarrenden med
tvingande verkan mot jordigaren men ér eljest dispositiva. Det bér i sam-
manhanget observeras att det vid socialt jordbruksarrende ir ogiltigt att
avtala att ett arrende pa viss tid skall upphéra, om arrendatorn avlider under
arrendetiden (65 § forsta stycket AL).Eljest ar ett sidant avtalsvillkor giltigt.
Ett speciellt slag av substitutionsratt foreligger vid savil jordbruksarrende
som ligenhetsarrende pa arrendatorns livstid, i det att arrendatorns inka
i vissa fall tillerkints réatt att fortsitta arrendet under sin livstid (9 § andra
stycket AL; jfr ovan i detta kapitel, avsnitt 3 not 7).

Medan lagen limnar klart besked hur personférindring pa arrendators-
sidan skall bedémas i de fall som hittills berorts, ar det mera tveksamt
hur man skall behandla de fall dir personfériandringen grundar sig pa sa-
dana familjerittsliga fing som arv, giftoritt och testamente. Kan exv. dods-
bodelidgarna efter en avliden arrendator — utan iakttagande av de i 9 §
forsta stycket arrendelagen foreskrivna formaliteterna — genom arvskifte
insitta en av arvingarna som ny arrendator efter dédsboet (som enligt den
tidigare redogérelsen far anses i och med dodsfallet automatiskt intridda i
den avlidnes ritt och skyldigheter)? Fragan éger vid savil jordbruks- som
ligenhetsarrende stor praktisk betydelse.!! Huvudstadgandet i 8 § forsta
stycket arrendelagen forbjuder arrendatorn att »Gverlata> arrenderétten.

10 NJA II 1908 nr 5 s. 42. "
11 Frigan kommer for jordbruksarrendenas del att ytterligare behandlas i utredningens nésta
betidnkande. i *
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Overlatelse brukas i juridiskt sammanhang som gemensam term for kop,
byte och géva men anvindes — i varje fall nér det ir fraga om dganderitt
—— daremot numera vanligen icke for familjerittsliga fing sidana som arv,
giftoritt eller testamente.’* Det skulle kunna hiivdas att eftersom endast
overlatelse uttryckligen forbjudits i lagen, substitution exv. genom arv
ar tillaten. Det dr emellertid flera omstindigheter som gor det sanno-
likt att en siddan tolkning icke #r hallbar. Till en bérjan ar salunda
anmarkningsvirt att lagen uttryckligen angiver att arrendatorns dod
icke medfor arrendets avbrott, en — enligt vad som torde ha framgatt
av det foregdende — i och for sig ingalunda sjilvklar regel. Detta kan
knappast tolkas annorlunda #in att arrendatorn i rittsférhallandet med
jordigaren eftertrides av sitt dédsbo. Diremot gér lagen icke nagot mot-
svarande uttalande av innebérd att annan, exv. en arvinge eller gifto-
rattsherattigad make, skulle dga sadan ratt, vilket hade varit naturligt
om négonting dylikt avsetts. Emellertid dr det icke enbart denna mera
formella tolkningsmetod utan ocksd en mera praktisk tolkning av be-
stimmelserna som sédger att de familjerittsliga fingen icke kan betraktas
som uteslutna fridn substitutionsférbudet i 8 § forsta stycket arrende-
lagen. Forbudet ir forestavat av den uppenbart praktiska synpunkten att
vid ett avtal om jordbruksarrende — och det ér i férsta hand med tanke pa
dem som reglerna formulerats — arrendatorns personliga egenskaper ir av
visentlig betydelse for jordigaren. Det undantag fran denna tankeging
som innefattas i dodsboets (eller -— vilket ir detsamma - dédsbodeldgar-
nas) Overtaganderitt dr dven det forestavat av speciella hinsyn, nimligen
den sociala synpunkten att utkomstmdéjligheten fér arrendatorns efterlevan-
de genom fortsatt arrende i denna speciella situation viger tyngre in jord-
agarens intresse att sjéilv vilja arrendator. Redan dédsboets évertagande-
ritt innebir ett betydelsefullt ingrepp i vad som maste siigas vara ett vi-
sentligt jordigareintresse. Om det vore s att dven arvinge, testaments-
tagare eller giftorittsberittigad make, som ej ir identisk med dodsboet,
dgde oOverlaganderiatt vore detta ett #n mera langtgdende ingrepp i sagda
intresse. Aven om lagen icke uttryckligen férbjuder substitution genom
familjerittsligt fing, ger dock béde lagens motiv och principiella upp-
byggnad — sirskilt inledningsstadgandet i 9 § forsta stycket arrendelagen
— stdd for tolkningen att substitution dr medgiven endast i de fall dir
den angives i lagtexten. Eftersom arrendelagen — bortsett fran dels dédsbo;
overtaganderitt enligt 9 § forsta stycket och 65 § forsta stycket, dels den
speciella Gvertaganderitten for livstidsarrendators éinka enligt 9 § andra
stycket — icke innehdller nagon regel om en speciell 6vertaganderitt genom
familjerittsliga fing, far enligt arrendelagsutredningens mening gillande

12 Jir Skarstedt m. fl.,, Lagen om nyttjanderitt till fast egendom, 1941, s. 16 och det dartill an-
slutande rittsfallet NJA 1961 s. 642. ;
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ritt anses vara att ny arrendator icke genom familjerittsligt fang kan in-
sattas i andra fall 4n sadana dir substitution ockséa i 6vrigt 4r medgiven.1?

Overldtelse av hyresritt utan samband med hyresgdstens dod (eller fa-
miljerdttsligt fang)

Enligt huvudregeln rader substitutionsférbud éven vid hyra. Végrar hyres-
virden utan skilig anledning att samtycka till att hyresgésten satter annan
i sitt stille, ger detta hyresgisten ritt att uppsiga avtalet. Detsamma
giller om hyresvirden ej inom en vecka svarar pa en begéran om tillstind
till 6verlatelse. Bestimmelsen om hyresgistens uppsiagningsritt ar alltsedan
ar 1907 tvingande (7 § HL). Till motivering for overlatelseférbudet anférde
1905 ars lagberedning.!

Uppenbart ir, att det icke kan vara hyresgisten tillitet att utan vidare sitta
vilken som helst annan person i sitt stiille och sjilv uttrida ur rittsférhallandet;
for hyresvirden kan det aldrig vara likgiltigt till vem han har att hélla sig for
utfdende av sin hyra, av vem han har att utkriva fullgorande av dvriga & hyres-
avtalet grundade férbindelser. Utan att full garanti limnas honom, att den, vilken
hyresgiisten vill sitta i sitt stille, dr i stdnd att fullgéra dessa forbindelser, kan
det icke under nagot forhallande ifragasittas, att hyresgisten skulle éga en dylik
ritt. Men dven med sddan férutsittning finnes under vanliga forhillanden intet
skiil, varfor hyresvirden skulle behéva lata patvinga sig en annan hyresgist én den
han sjidlv valt. I allménhet maste silunda ritt frinkinnas hyresgisten att utan
hyresvirdens medgivande siitta annan i sitt stille.

Till motivering fér hyresgistens uppsagningsritt aberopades.

Vill hyresgisten upplata ligenheten till en person, mot vilken intet finnes att
fran hyresvirdens sida anmirka, bér det icke st i hyresvirdens skon att utan
vidare forbjuda det. '

13 Annorlunda: Skarstedt m. fl.,, Arrendelagstiftningen, 1946, s. 385. Till sistndmnda tolkning
ansluter sig hovrittsdomen i rittsfallet SvJT 1960 rf. s. 81 samt Lejman, SvJT 1963 s. 428.
(Referatet av 1960 ars rittsfall ma hir kompletteras med den frin hovrittens akt himtade
upplysningen att den genom testamente insatte nye arrendatorn icke var ensam dodsbo-
delidigare.) Tolkningen synes grunda sig pa vissa uttalanden vid 1943 4rs arrendereform av
innebord att optionsrdtten avsigs bliva »irftligs. — 1936 4rs arrendelagsutredning framholl
t. ex. att den foreslagna optionsritten var avsedd att mdjliggora att besittningen skulle
kunna sfortfara dven i hdndelse av generationsvixling. Anordningen forutsitter sdlunda, att
“jordigaren icke skall kunna genom forbehdll i arrendeavtalet utesluta dédsbodeldgarna (kurs.
hir) fran att intridda i arrenderitten» (SOU 1936: 36 s. 271). Jordbruksministern talade om
nodvindigheten av att en arrendator som forbéttrat arrendestéllet tillférsikrades en viss trygg-
het och att shan sjilv eller hans eflerkommande (kurs. hir) fi skoérda frukterna av detta for-
“béttringsarbete» (NJA II 1944 s. 149). Lagradet yttrade i sin inledande redogorelse for lag-

- forslaget: »Vid arrendatorns franfille kan optionsrdtten (kurs. hir) dverga till arvinge som vill
.eftertriida den avlidne» (NJA II 1944 s. 153). Uttalandet upprepades av utskottet (s. 49).
Direst med ifrigavarande uttalanden avsags att icke blott — sdsom skedde — ogiltigforklara
avtalsvillkor, varigenom optionsutrustade arrendeavtal pd viss tid gjordes uppségningsbara
-vid arrendatorns dod (65 § forsta stycket AL) ufan ocksd tillerkdnna arrendatorns arvingar
riitt att disponera 6ver arrenderiitten genom arvskifte (resp. ritt for arrendatorn att goéra
motsvarande forfogande i testamente), s har i allt fall dylika tankegdngar icke kommit till
uttryck i lagtexten.
ri¢ NJA II 1908 nr 5 s. 130.
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1907 ars riksdag yttrade.1s

Vill hyresgiisten limna ifrdn sig hela ldgenheten, synes det vara i sin ordning, att
hyresvirden #ger forbjuda detta, dven om intet skiiligen finnes att anmirka mot
den, till vilken hyresgisten onskar 6verlimna ligenheten. For hyresgistens skyd-
dande #r i sadant fall tillrickligt sorjt dirigenom, att det star honom fritt att
genast uppsiiga ligenheten med ritt att inom viss kort tid dérefter — — — bliva
helt och héllet fri frdn hyresavtalet.

Walin, Allménna hyreslagen m. m., 1960, uttalar att vid bedomandet av
huruvida fér hyresvirden finnes skilig anledning att vigra &verlatelse eller
ej, hinsyn skall tagas till varje omstindighet som kan anses — vare sig fran
synpunkten vad en hyresviard i allminhet bér anses beréttigad att fordra
eller med hédnsyn till vad i det sarskilda fallet kan foér honom vara av be-
tydelse — innefatta skilig anledning till vigran. Om hyresvirden hyser
personlig antipati mot en féreslagen hyresgéist bor dock nagon sirskild
hénsyn dartill i allménhet ej tagas (s. 45).

Hyreslagskommittén foreslar att det nuvarande 6verlitelseférbudet i prin
cip skall finnas kvar.:¢ Ett betydelsefullt undantag gores dock for ligenhet
som hyresgisten anvinder uteslutande eller huvudsakligen fér drivande
av handel, hantverk, industriell rorelse eller annan forviarvsverksamhet.

Sédan lidgenhet skall hyresgisten enligt forslaget fa overlata.till den som
skall vertaga verksamheten. I princip krivs dven d4 hyresviirdens samtycke.
Om det icke limnas och hans végran ar »obillig» giller likvil éverlatelsen.
Har hyresgisten ej innehaft ligenheten i mer dn fem ar, krivs dock »syn-
nerliga skiél» for att icke hyresvirdens vigran skall dga giltighet. Bestim-
melserna har foreslagits bli tvingande mot hyresvirden. Hyreslagskommittén
yttrade att det fér mangen niringsdrivande hyresgist var karakteristiskt,
att han genom sitt arbete och sina kapitalinsatser skapar ett ekonomiskt
viarde, som dr knutet till den férhyrda liagenheten i den meningen att det
icke alls eller i vart fall icke utan visentlig oldgenhet kan goras till féremal
for overlatelse annorledes én i forening med ritten till lokalen. Om hyres-
gisten dog fanns enligt gillande ratt mojlighet for dodsboet att tillgodogéra
sig detta virde, men i andra fall var hyresgisten f. n. helt beroende av hyres-
vardens samtycke. Kommittén yttrade vidare (s. 155).

Om hyresgisten pa grund av hog alder eller sjukdom eller av annan orsak icke
ar i tillfdlle att for aterstaende hyrestid fortsitta sin rorelse, ar diremot hans maj-
ligheter att realisera ifradgavarande virde beroende pA om hyresvirden #r villig
medgiva att hyresrétten overlates. Oavsett i vilken utstrickning hyresvirdar miss-
bruka sin stiillning hérutinnan, kan det med hinsyn till vikten av det intresse, som
for hyresgédstens vidkommande kan std pa spel, icke anses tillfredsstillande, att
rittsordningen 6verldmnar at hyresvirden att efter gottfinnande avgéra, om hyres-
gisten skall fa tillgodogoéra sig det ekonomiska virde, som genom hans eller hans
foretridares arbete och kapitalinsatser knutits till ligenheten. Fastmera bor hyres-

15 NJA II 1908 nr 5 s. 136.
14 SOU 1961: 47 s. 9,
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gisten, i den man ett skiligt hinsynstagande till andra berittigade intressen det
medger, erhdlla en rittsligt tryggad maojlighet att tillgodogéra sig namnda virde.
I vilken form en férbiittring av den niringsdrivande hyresgistens stillning hér-
utinnan bor Avigabringas, kan vara foremal for tvekan. Det ligger mihénda nér-
mast till hands att i vissa fall giva niaringsdrivande hyresgist ritt att sitta annan
i sitt stiille. I den man det hyresgistsintresse, varom hér ir fraga, i gillande lag
Atnjuter rittsligt skydd, har ju detta uppbyggts i substitutionsréttens form (jfr 8 §
hyreslagen). Mot denna utvig har emellertid inviints, att det stundom kan vara
férdelaktigare for en hyresviird att betala hyresgisten ersittning for det virde,
som #r att tillskriva hans verksamhet, och sjilv fi disponera over ligenheten én
att lita tredje man intriada i hyresritten. Alternativet att genom ersittningsregler
tillgodose den niringsdrivande hyresgistens intresse bor darfor icke limnas opro-
vat. Enligt detta alternativ skulle hyresvird, som obehérigen vigrar samtycke till
overlatelse, kunna drabbas av ersittningsskyldighet, direst hyresgisten i anled-
ning av hyresvirdens forfarande begagnade sig av den riitt att uppsiga avtalet till
upphérande, som enligt 7 § nuvarande hyreslag tillkommer honom, och ersitt-
ningsskyldigheten skulle kunna omfatta sidan skada, som enligt kommitténs for-
slag #r ersiittningsgill vid obefogad férlingningsvigran. En 16sning efter i huvud-
sak denna linje férordades vid remissbehandlingen av 1946 ars framstillning i
dimnet av bl. a. Sveriges képmannaférbund. Emellertid medfor denna anordning,
att en hyresgist, som vill soka komma till sin ritt, ofta maste sétta stora virden
pa spel. En hyresgiist, som anser, att hyresviirden obehorigen vigrat samtycke till
overlatelse och dirfor uppsiger kontraktet, har, dérest hans stindpunkt i rittslig
vig underkinnes, gitt miste om sin hyresritt och ddrmed ocksid om det virde, som
bundits i ligenheten genom hans insatser i arbete och kapital. En siddan ordning
ir sA mycket mer oléglig som utgidngen av en process i fragan, huruvida hyresvir-
den haft rimlig anledning att vigra samtycke, ofta méaste bliva oviss. Hyresvir-
den loper diremot med ersiittningsalternativet i allménhet icke lika stora risker ge-
nom att viigra samtycke. I det mest praktiska fallet, nimligen att hyresgisten vill
tillgodogora sig virdet av sin till lokalen knutna kundkrets, far hyresvirden vid
obehérig viigran att samtycka till 6verlatelse visserligen utgiva erséttning till hyres-
géisten for att denne forlorat sin kundkrets men erhéller i gengild det virde, som
den till lokalen knutna kundkretsen representerar. Med hinsyn till vad sdlunda
anforts vill kommittén for sin del fororda, att den asyftade forbittringen av den
nédringsdrivande hyresgistens stillning &vigabringas medelst substitutionsregler,
helst som hyresvirdens inlésningsintresse i erforderlig mén ldrer kunna tillgodo-
ses dven inom ramen for sidana regler.

Overldtelse (évergdang) av hyresrdtt i samband med hyresgdstens dod (eller
familjerdttsligt fang i hans livstid)

Enligt den ursprungliga lydelsen av nyttjanderattslagen géllde vid hyra
liksom vid arrende att nyttjanderidttshavarens doéd icke inverkade pa
avtalets bestind. Bestimmelsen hirom, vilken var dispositiv och alltjamt
kvarstar i 9 § forsta stycket arrendelagen, stroks ur hyreslagens lagtext
vid 1939 ars hyresreform. Motiveringen var att det ansags folja av »all-
méanna regler» att avtalet dven efter hyresgistens doéd var bindande i
den méan icke undantag sirskilt gjordes.’” Nar det giller upplatarens
bundenhet foreligger sialedes pid denna punkt i gillande ritt verensstdm-

17 NJA II 1939 s. 486.
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melse mellan arrende och hyra, varvid dock boér beaktas att regeln vid
sociala jordbruksarrenden é&r tvingande, eljest icke. I frdga om nytt-
janderittshavarens-dédsboets bundenhet &r diaremot reglerna olika. Vid
arrende dr dodsbo i princip forpliktat att fortsitta till arrendetidens slut.
Dd6dsboet kan befria sig hérifran endast genom att erbjuda jordégaren en ny
arrendator som jordigaren skiligen kan godtaga. Samma princip gillde fran
4r 1907 ocksa vid hyra. Ar 1939 gjorde man — vid hyra av ligenhet som helt
eller till viisentlig del ir uthyrd till bostad — den dndringen att dédsboet till-
erkiindes generell uppsigningsritt. Vid hyra av annan ligenhet galler dock
alltjamt att uppsidgningsratten ér forknippad med skyldighet att anskaffa
en ny och godtagbar hyresgist. Det sagda innebar emellertid ocksa att, om
ddodsbo idr bostadshyresgist, hyresvirden icke kan ldgga hinder i vigen
for ett dodsbo som onskar 6verlata hyresritten till en godtagbar hyresgist.
De hir omnimnda bestimmelserna i hyreslagen ir sedan ar 1939 tvingande
till forman for hyresgasten (8 § HL). Motivet for en sddan sérskild substitu-
tionsritt for dodsbo foreligger ocksa vid bostadsarrende satillvida som nytt-
janderitten i bada fallen ofta ir férenad med starka ekonomiska intressen
for nyttjanderittshavaren. 1905 ars lagberedning anférde.s

Dodsfall dr emellertid en hiindelse av den art, att en undantagsbestimmelse i
syfte att tillgodose stidrbhusets biista vil ma anses pakallad. Likasom i boet efter
avliden arrendator den virdefullaste tillgingen ofta nog utgéres av arrenderiitten,
kan ett liknande forhéllande stundom intriffa vid hyra. Sirskilt giller detta, nir
liigenhet forhyrts for drivande av en affir eller fér industriellt indamal. I sidant
fall dr det icke ovanligt, att hyresgisten foér ligenhetens anordnande till avsett
dindamal gjort betydande kostnad, och iven eljest ir oftast det viirde, affiren si-
som sidan representerar, betingat dirav, att den far fortfarande utdvas i den lokal,
dir foretaget kommit till stind och utvecklats. Méter for stirbhusdeligarne hinder
att sjilva fortsiitta rorelsen, kan den affirsoverlatelse, som da erfordras, i allmén-
het icke med fordel ske utan att samtidigt dispositionsriitten till den ligenhet, vari
rérelsen bedrives, 6verflyttas. Den ritt, bestimmelserna i 7 § medféra, ir dirfor
icke till fyllest; vigrar hyresvirden sitt samtycke till en ifrigasatt upplatelse,
kunna stirbhusdelégarne visserligen bliva fria frin hyresavtalet men gi samtidigt
miste om den fordel, de genom en overlatelse skolat bereda sig. Det dr i detta
fall en verklig substitutionsriitt som erfordras. Och da det icke kan forutsittas, att
den, som for lingre tid férhyr en dylik ldgenhet, skall redan vid avtalets ingiende
for hindelse av sitt franfille betinga sina arvingar en dylik ritt, dr det nédvindigt,
att lagen giver dem en siddan. Att icke Overlatelse mi utan hyresvirdens med-
givande dga rum, med mindre den, vilken skall siittas i stillet, lir en person, som
uppfyller alla skiliga ansprik fran hyresvirdens sida, ir naturligt.

En utvidgning av den — familjerittsliga — substitutionsritten vid hyra
har alltsedan ar 1948 skett genom olika — provisoriska — lagar av vilka
den sista ir lagen den 15 maj 1959 med sdrskilda bestimmelser om makars
gemensamma bostad. Lagen, som endast ager tillimpning pa ligenhet som

uteslutande eller huvudsakligen anvindes f6r makars gemensamma bostad,

18 NJA II 1908 nr 5 s. 134.
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innebir bl. a. att, om dktenskapet upploses eller det domes till hemskillnad,
hyresritten till lagenheten i forsta hand skall tilldelas den av makarna som
bist behdver den, om det med hinsyn till omstindigheterna i évrigt kan
anses skiligt. Dessa regler giller icke i och for sig i rattsforhillandet mot
hyresviirden, men genom ett tilligg (8 a §) till hyresregleringslagen har
hyresnimnden — dér sddan finnes — givits befogenhet att godkénna en
sddan atgard med verkan ocksd mot hyresvirden, direst dennes vagran
»finnes vara obillig». Utanfor hyresregleringens omrade tillgodoses samma
syfte genom bestimmelsen i 2 § andra stycket besittningsskyddslagen.
Familjerittskommittén (betriffande giftermalsbalken) och hyreslagskom-
mittén (betriffande hyreslagen) har foreslagit att huvuddragen av denna
ordning skall goras permanenta. I forslaget till ny hyreslag sigs icke att
den silunda insatte nye hyresgésten fran hyresvirdens synpunkt skall vara
godtagbar, men i gengild skall den tidigare hyresgisten — efter sirskild
framstillning av hyresvirden — kunna goras ekonomiskt medansvarig un-
der viss tid.’* Hyreslagskommittén har foreslagit en viss begrinsning av
dodsbos omfattande substitutionsratt. Samtidigt skall emellertid den som
sedan mer an tre 4r sammanbott med en bostadshyresgist, utan hyresvir-
dens samtycke kunna insédttas som ny hyresgist, om hyresvirden »skiligen
kan atnéjas med férandringens.20

Overlatelse av tomirdtt och vattenfallsrdtt.

I friga om dessa rattighetstyper finnes icke nagra begransningar i ritten
att niar som helst och till vem som helst 6verldta nyttjanderitten. For-
behdll i tomtrittsavtal att motsatsen skall gilla ar ogiltigt (4 kap. 3 §
andra stycket och 6 § NJL). Motsvarande forbud finnes icke vid vatten-
fallsratt (5 kap. 2 § forsta stycket NJL).

Overldtelse av fiskearrende

Sa lange en fiskearrendator lever fger han enligt 1957 ars lag i dmnet
icke ndgon ritt att i négot fall overlata arrendet. Nar han ar doéd kan
diremot hans doédsbo vilja mellan att lata avtalet bestd med doédsboet
som arrendator, att i sitt stille sitta annan arrendator med vilken jord-
agaren skiligen kan nojas eller att uppsiga arrendet (10 §). Bestimmelsen
torde i sin helhet vara tvingande till férmén fér dédsboet. Nagon hembuds-
skyldighet foreligger icke.

19 SOU 1964: 34 s. 40, 1964: 35 s. 502, 1961: 47 s. 10.

20 Det sistndmnda substitutionsfallet #r formellt ej alltid av familjerattslig art men har av
praktiska skil redovisats hidr. Jfr dven 2 § forsta stycket andra punkten besittningsskydds-
lagen.
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Overldtelse av partiell nyttjanderdtt till fast egendom

Direst en ritt att nyttja annans fasta egendom for sitt utévande icke kriver
besittning brukar man tala om partiell nyttjanderitt.2t Under begreppet in-
rymmes ett stort antal olikartade former av nyttjande. Som exempel har
namnts upplatelse av betesritt. Med partiell nyttjanderitt till fast egendom
jamstaller lagen riitten att pa annas fastighet fa jaga eller fiska eller tillgodo-
gora sig sddant som icke ar att hanfora till en fastighets vanliga avkastning,
t. ex. riatten att bryta sten eller att — utover den arliga tillvixten — avverka
skog (1 kap. 7 § NJL). Sporsmalet om en partiell nyttjanderitt far 6verlatas
utan jorddgarens samtycke behandlas — utom i friga om jaktritt — ej av
lagen. Friagan har emellertid varit foremél for prévning i praxis. Sporsmalet
har sitt sirskilda intresse av det skilet att dessa upplételser har berdrings-
punkter med bostadsarrende bl. a. diri att nyttjanderittshavarens person
for jorddgaren vanligen torde vara av underordnad betydelse. — I rétts-
fallet NJA 1922 s. 102 hade for en tid av tva ar upplatits ratten att upp-
bryta och bortféra alla pa ett visst skogsskifte befintliga stubbar. Tvist
uppstod om nyttjanderittshavaren hade ratt att under upplételsetiden utan
jorddgarens samtycke overlata sin ratt. Sidan ritt ansags — enligt over-
instansernas mening — ha férelegat. Det férhéallandet att hela vederlaget f6r
nyttjanderiatten (»képesumman») skulle erliggas i forskott kan antagas
ha varit av viss betydelse for utgéngen. I litteraturen har dérefter — nér-
mast med tanke pa de i 1 kap. 7 § nyttjanderittslagen omnidmnda substans-
upplatelserna — hévdats att overlatelseratt foreligger, om avtalet ej inne-
haller forbud déaremot eller avtalets speciella natur ar sidan att den i och
for sig utesluter oGverlatelseritt.?2 Undén anser att sddan ritt i regel bor
kunna 6verlatas utan jordidgarens samtycke men att fragan bor ses annor-
lunda, om nyttjanderittshavarens person kan antagas ha haft sirskild be-
tydelse for rattighetens upplatelse.2s — Nar det giller ratt att fiska har emel-
lertid — med utgangspunkt fran rattsfallet NJA 1914 s. 38 — i litteraturen
antagits att presumtionen bor vara den motsatta och att Gverlatelseritt i
regel icke foreligger. I fraga om jakt har overlatelseritten reglerats i jakt-
lagen (9 §). Huvudregeln ir att overlatelse av jaktritt till annan nyttjande-
rattshavare ar féorbjuden. Undantag hérifran giller om jaktratten ingér i ett
jordbruksarrende. Jordbruksarrendatorn far da overlata (eller uppléta)
jaktratten. Bestimmelserna ér ej tvingande.2

Arrendelagsutredningen

Om en sommarstuga pa ofri grund byter dgare, och meningen icke ir att
stugan skall rivas eller flyttas fran platsen, vill den nye dgaren i regel dven

21 Terminologins ldmplighet har ifrigasatts av Lejman, Om begreppet nyttjanderitt till fast
egendom, s. 75.

22 Skarstedt, Lagen om nyttjanderatt, 1924, s. 23 och 1941, s. 27. Motsvarighet saknasi 1907
ars upplaga.

23 Svensk sakratt II, § 26, II. Hartill ansluter sig Lejman a. a. s. 78.

24 Jfr 7 § jaktlagen och NJA II 1939 s, 25.
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fa dispositionsritten till marken. Utan den 16per han risk att bli avhyst.
Gillande ridtt medger endast undantagsvis siljaren och képaren av huset
att sjilva avtala ocksad om overlatelse av siljarens arrenderitt. For giltig-
heten av ett sddant avtal krivs i regel medgivande av markigaren. Lika
litet som nir friga uppkommer om férlingning av en pa viss tid gjord
upplatelse, har jordidgaren i forevarande situation nagon skyldighet att
medverka. Frigan huruvida lagens bestimmelser om ocker ir tillimpliga,
dérest jorddgaren sasom foérutsittning for sitt medgivande uppstiller vill-
kor som ér uppenbart orimliga, ir svar att generellt besvara. Uteslutet synes
dock ej vara att forutsittningarna for ocker ibland kan foreligga, t. ex.
om situationen ir den att den innefattar ett faktiskt tvang for arrendatorn
att silja huset. Jfr ovan s. 101.

En forutseende arrendator har mojlighet att i avtalet forbehalla sig ritten
att f4 6verlata arrenderitten tillsammans med huset. Det torde dock vara
séllsynt att sa sker. Av de 90 kontrakt och formulir till bostadsarrende som
utredningen granskat innehéll endast tva dylikt forbehall (jfr ovan s. 41).
I det ena fallet foreskrevs att den nye arrendatorn skulle vara godtagbar for
jorddgaren och att hembud av arrenderitt och hus skulle goras, innan ver-
latelse fick ske. Arrendetiden var hir tio ar. Kontraktet var skrivet efter
formuldr som forfattats av distriktslantmétaren pa platsen till hjilp for
jordédgare och arrendatorer. I det andra fallet var arrendetiden 20 ar. Arren-
datorn hade hir en oinskrankt overlatelseritt. — Ofta innehdller kontrak-
ten uttryckligt forbud for arrendatorn att utan jordigarens samtycke dver-
lata arrenderitten. Sjilvstindig betydelse har en dylik klausul, om arrenda-
torn doér under arrendetiden eller om avtalet géller for viss tid, minst tio ar.
Den innebir da ocksa att arrendatorn uteslutes fran mdjligheten att —
efter hembud till jorddgaren under arrendetiden — fa ersittning fér bygg-
nader och andra anliggningar (8 § andra stycket AL).? I redogérelsen for
de 90 kontrakten har angivits att 49 géllde viss tid, minst 10 4r. Av dessa inne-
holl flertalet (30) forbud mot verlatelse. — Ett kontrakt var uppenbarligen
upprittat med ett vanligt hyreskontrakt som férebild. Arrendatorn var sa-
lunda i avtalet tillerkéind ritt att uppsiga avtalet, om overlatelse vigrades.
Ett kontraktsformulir, som anvints for ett betydande antal upplatelser av
plats for »tiltstuga» eller »badstuga» vid Hallandskusten innehéll villkoret
att avtalet upphorde att gilla, om arrendatorn avled under arrendetiden.
Dédsboet var icke garanterat nagon ersittning for kvarlimnad byggnad.
— Ett av Svenska pastoratens riksférbund utarbetat normalkontrakt for la-
genhetsarrende inrymmer tva alternativ vid arrendatorns dod. Enligt det
ena inverkar arrendatorns dod icke pa avtalets giltighet; enligt det andra
skall i sidan héndelse avtalet omedelbart upphora att gilla. Icke heller hir
var dodsboet tillférsikrat ritt till ersiattning for virdet av egen byggnad.

25 Arrendatorns eventuella ritt till 16sen vid avtriddet enligt 18 § AL paverkas dock icke av
ndmnda avtalspraxis.
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Sjukdom, hog alder, dndrade anstéllnings- eller familjeforhallanden ar
exempel pa sddant som gor att en bostadsarrendator kan vilja under arren-
detiden overldta sitt hus med dtféljande arrenderdtt. I den man icke nagot
for jordagaren beaktansvirt intresse darigenom kridnkes, synes det icke
finnas nagon anledning att héarvidlag foreskriva nagra granser for over-
latelseridtten. Utredningen har gjort den erfarenheten att jordagarna i regel
lamnar samtycke till begirda arrendedverlatelser, inriknat dvergdng genom
familjerattsliga fang. Till utredningens kdnnedom har icke kommit nagot
fall dir jordagaren vigrat sidant samtycke utan sakliga skl eller diar han
forsokt att missbruka sin riatt. Under sadana forhallanden skulle kunna
hivdas att nagon lagindring icke erfordras. A andra sidan bor naturligt-
vis ett forbud av det slag det har giller icke uppritthallas, om det icke
langre ar erforderligt. Risk finns alltid att ratten att vigra overlatelse kan
missbrukas. Den ger ocksa arrendatorn en kinsla av beroende, som nega-
tivt kan inverka pa hans intresse av husets och omradets skétsel. Av redo-
gorelsen for den gillande riatten torde ha framgatt att bakgrunden till
overlatelseférbudet sammanhénger med att reglerna for lidgenhetsarrende
lagtekniskt néra anknutits till reglerna for jordbruksarrende, dir arren-
datorns personliga egenskaper dr av visentlig betydelse for jordigaren.
Vid bostadsarrende diaremot far i det stora flertalet fall jordégarens intresse
anses tillgodosett, om den nye arrendatorn kan betala legan och i Ovrigt
gora ritt for sig. Detta giller framfor allt i de fall da markupplatelse av jord-
dgaren bedrives i storre omfattning. Det far darfor enligt utredningens
mening séigas foreligga skal att liberalisera det hittillsvarande 6verlételse-
forbudet. Av samma anledning som utredningen ansett att évriga bestim-
melser om bostadsarrende skall vara tvingande till arrendatorns férmén,
bor detsamma gilla pa denna punkt. Jordiagarens intresse synes emellertid
under sddana omstindigheter kriava att oOverlatelseritten icke — sdsom
exempelvis vid tomtratt — gores helt fri. Med tanke pa att de férhallanden,
varunder avtal om bostadsarrende ingds, ar hogst varierande, kan man ej
bortse frin mojligheten att det i undantagsfall kan vara ett visentligt och be-
aktansvirt intresse for jordagaren att sjalv kunna deltaga i valet av ny
arrendator. Hansynen till den blivande arrendatorns ovriga grannar kan
understundom ocksd vara ett skil for att tillerkdnna jordéigaren en veto-
ritt.

En avvigning mellan de olika foreliggande intressena sker enligt utred-
ningens mening bést sd, att arrendatorn ges en principiell ritt att over-
lata arrenderitten till ny arrendator, om denne fran objektiv synpunkt
kan anses vara godtagbar for jordidgaren. Bade for att jordigaren icke skall
vara okunnig om forekommande overlatelser och for att bereda honom
tillfdlle att bevaka sina intressen, bor emellertid 6verlatelsen foregas av
hembud till jorddgaren enligt samma ordning som redan nu giller nar
arrendetiden ar bestimd och omfattar minst tio ar (8 § andra stycket AL).
Jordiagaren bereds dirigenom tillfalle att — mot erliggande av full ersatt-
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ning till arrendatorn — hindra en av honom icke 6nskad overlatelse. Aven
om hembud silunda — bortsett fran frimst de familjerattsliga fingen, varom
mera nedan — alltid skall ske och jordédgaren i varje sirskilt fall kan hindra
en ifrdgasatt overlatelse, torde det icke rdada négot tvivel om att inlosnings-
fallen kommer att bli undantag. Végras overlatelse pa den grund att den
foreslagna arrendatorn ej ar godtagbar och har jordidgaren fog for sin
véigran, skall jordidgaren ej vara losningsskyldig.

I frdga om forfarandet vid hembud och handliggning av tvist synes
anledning ej foreligga att franga den ordning som for liknande situationer
redan finnes i arrendelagen. Det sagda géller i princip dven om beridkningen
av »arrenderittens virde». Av den tidigare redogérelsen fér den gillande
ritten torde ha framgatt att detta virde normalt icke omfattar den del av
virdet pa arrendatorns hus som hénfor sig till vad som foljer efter arrende-
tiden. Man utgar salunda ifran att vardet pa huset skall hinna avskrivas
under arrendetiden. Om fraga ar om ett med optionsratt utrustat bostads-
arrende och sirskild anledning icke foreligger till antagande att options-
riatten kommer att brytas, bor emellertid ocksd det forhéllandet kunna
beaktas vid bestimmandet av arrenderittens varde. Att limna mera preci-
'serade regler hirvidlag ar emellertid som redan 1905 ars lagberedning
uttalat varken limpligt eller mojligt.

De substitutionsfall om vilka senast varit tal har gallt 6verlatelse i egentlig
mening, d. v. s. sidana som sker i samband med kop, byte eller giva av
arrendatorns hus. Sker insidttandet av ny arrendator i samband med férut-
varande arrendators déd eller genom bodelning i hans dktenskap, ar det
naturligt att andra synpunkter tillkommer. I viss mén har detta redan
tidigare beaktats pa sévil arrende- som hyresrattens omrade. Det bor darfor
ocksa ske vid en lagstiftning av det slag varom hiar ar fréga.

Ar arrendatorn en fysisk person bor enligt utredningens mening arren-
det icke upphora eller kunna uppségas, darfor att arrendatorn avlider under
arrendetiden. En avtalsklausul av innebérd att arrendatorns dod medfor
riattsforhallandets upphorande forsatter dodsboet i ett av forhéllandena icke
pékallat underlige och synes icke bora sanktioneras av rittsordningen.2s

Ett avtal om bostadsarrende bor saledes icke paverkas av att arrenda-
torn avlider under arrendetiden. Dédsboet bor alltsa liksom f. n. i och med
dddsfallet intrdda i den avlidnes ritt och skyldigheter. Dodsfallet bor icke
utgora uppsidgningsgrund for nagondera parten. Bestimmelserna torde for
att icke bli verkningslésa bora goéras tvingande till forman for arrendatorn.

Medan det kan diskuteras om dodsboets overtagande av arrendet bor
betecknas som substitution, kan det knappast rdda nigon tvekan om att

28 Jfr 65 § forsta stycket AL. Annorlunda férhéller det sig i viss man med de — numera fataliga
— rena livstidsarrendena; jfr 71 § andra stycket NyaAL och vad dirom sigs i specialmotive-
ringen.
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substitution foreligger, om arrenderatten vid arvskifte eller bodelning till-
delas exempelvis arvinge, testamentstagare eller den andra maken (én arren-
datorn). I dessa fall ar det ocksa enligt juridiskt betraktelsesitt otvivel-
aktigt en ny arrendator som tilltrdader, trots att de bakomliggande forvar-
ven icke ir att beteckna som »éverlatelser».

Den tidigare redogorelsen for giallande ritt har visat hur man sedan ildsta
tid vid savil jordbruksarrende som hyra pa olika sitt latit hinsynen till
nyttjanderattshavarens niarmaste anhoriga viaga tyngre dn fastighetsiga-
rens intresse, vilket senare efter &r 1907 kommit till uttryck i det princi-
piella substitutionsforbudet. Arrendelagsutredningen ansluter sig i princip
till denna tankegang. Aven hir bor dock ske en avvigning av motstidende
intressen. Den eller de anhdériga till vilka arrenderitten genom familjeratts-
ligt fang 6vergar bor saledes vara befriade frén risken att i samband med
hembudsférfarande bli utlésta av jordagaren. A andra sidan finns det knap-
past anledning att ge en pa dylikt sitt insatt ny arrendator samma starka
ratt som dodsboet, som ju helt automatiskt intrider i den avlidnes ritt.
Det dr enligt utredningens mening rimligt att kriava att den nya. arren-
datorn fran jorddgarens sida sett dr godtagbar. Denna s. a. s. privilegierade
substitutionsritt synes béra komma arrendatorns make, arvingar och uni-
versella testamentstagare till del. Makes ifragavarande ritt bor vara obe-
roende av om bodelningen sker i anledning av #ktenskapets upplosning,
boskillnad eller hemskillnad.2?

En jamférelse mellan & ena sidan vad utredningen forordar i detta och
foregdende avsnitt och 4 andra sidan hyreslagskommitténs forslag visar
att arrendelagsutredningen nir det galler utformningen av bostadsarren-
datorns besitiningsskydd forordar ett system med optionsritt (séledes ett
direkt besittningsskydd) i likhet med vad kommittén foreslagit betriffande
bostadshyresgist (men i olikhet med vad kommittén foreslagit betriaffande
hyra av s. k. lokaler). I friga om bostadsarrendators substitutionsrdtt
forordar arrendelagsutredningen en linje som i varje fall nidr det giller
de vanliga Gverlatelserna — kop, byte och gdva — mera paminner om vad
kommittén for sin del forordat betrdffande lokaler an betridffande bosté-
der, dir i huvudfallet liksom hittills icke nigon substitutionsritt skall fa
dga rum. Att arrendelagsutredningen hér féljt en linje som icke helt sam-
manfaller med foreliggande planer inom hyreslagstiftningen, beror pi att
vid bostadsarrende hinsyn méste tagas till bdde den sociala synpunkt, som
tidigare beaktats exempelvis i lagstiftningen om sociala jordbruksarrenden
och hyresreglering och de relativt sett stora ekonomiska intressen som star
pa spel for nyttjanderattshavaren. Det dr déarfér som utredningen ansett
sig bora samtidigt fororda ett direkt besittningsskydd i form av optionsratt
och en forstirkning av ratten att 6verlata arrendet.

27 Att motsvarande privilegierade substitutionsritt féreslds for arrendatorns konkursbo framgar
av specialmotiveringen till 77 § andra stycket NyaAL.



V. Anldggningsarrende. Nya avtal

1. Inledning

Lagbestimmelserna om lédgenhetsarrende ir, som tidigare nimnts, jim-
forelsevis knapphindiga. Detta ér naturligt med hinsyn till den vixlande
bakgrunden till de olika rittsférhallandena. Vid sidan om arrende av mark
for bostadsiindamal har efter hand dven framtritt en annan grupp av ligen-
hetsarrende med stor ekonomisk betydelse. Hir syftas pa sddana fall dir
arrendatorn driver forviarvsverksamhet pa arrendestiillet. Gemensamt for
denna grupp och de nyss behandlade bostadsarrendena #r att arrendatorn
pé arrendestillet har eller imnar uppféra egna hus. Emellertid skiljer de sig
ifrdga om dndamalet. Det finns dirfor enligt utredningens mening anledning
att nirmare underséka huruvida de gillande reglerna for dessa mera affirs-
betonade lidgenhetsarrenden, av utredningen betecknade som anldaggnings-
arrenden, f. n. kan sigas vara utformade si att de svarar mot behovet och,
om si befinnes icke vara fallet, i vad man de nya reglerna om bostads-
arrende hirvidlag dr anvindbara. I samband dirmed bor ocksd — sirskilt
vid denna typ av arrenden — beaktas arrendatorernas behov att kunna ut-
nyttja arrenderiitt och anliggningar sisom underlag foér kredit (jfr s. 31).

2. Forekomst

Tillgéingliga uppgifter om foérekomsten och utvecklingstendensen i fraga
om anléggningsarrende ér icke lika omfattande och fullstindiga som exv.
i frdga om jordbruksarrende och sommarstugearrende. Vad som hirvidlag
dr kint skall hiir redovisas. Materialet visar att anliggningsarrende ir en
vanlig upplételseform och for vissa slag av verksamhet mycket vanlig. Vad
som framkommit utgér enligt utredningens mening tillriickligt underlag for
bedomande av behovet av nya riittsregler.

I motioner (I:76; II:106) till 71945 drs riksdag framholls att flera av
jordbrukets foriadlingsindustrier, bl. a. mejerier, stiirkelsefabriker och brin-
nerier, i ménga fall var beligna p4 mark som anliggningens fgare innehade
endast med arrenderétt. Niar arrendetiden utgick var det vanligt att arrenda-
torn ville forlinga arrendet eller férvirva fganderitten till marken. Det
hade i flera fall visat sig att jordigarna dirvid betingade sig oskiliga
villkor. En limplig metod att komma till riitta med detta problem var enligt
motionirerna att efter forebild av ensittarlagen ge arrendatorerna ritt att
tvingsvis forvirva dganderitten till marken. P4 foérslag av andra lagut-
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skottet (utl. 73) beslutade riksdagen att hos Kungl. Maj:t anhilla om en
utredning, huruvida och under vilka forutsittningar ritt borde tillerkinnas
innehavare av industrianliggning pi ofri grund att inlésa marken dir an-
laggningen var beldgen, samt att framlégga det forslag vartill utredningen
kunde foranleda (skr. 525). Sedan bl.a. vissa yttranden inhimtats
blev det silunda anhingiggjorda irendet avskrivet den 24 november
1950 (justitiedepartementet).! I &tskilliga av de nidmnda yttrandena
belyses frekvensen av ligenhetsarrende fér industriindamél. Yttrandena
hirror fran dren 1945 och 1946. Den storleksrationalisering som sedan dess
pagatt inom industrin gor det sannolikt att antalet anliggningar totalt har
minskat, samtidigt som de kvarvarande blivit stérre. Det finnes & andra
sidan knappast anledning till antagande att relationen mellan antalet indu-
strianldggningar pa arrenderad mark och annan mark undergitt nigon
storre fordndring sedan yttrandena avgavs. Inom Kristianstads ldn dir de
berérda, p4 annans mark beligna fériddlingsindustrierna synes ha varit
vanligast, fanns d& ett tjugutal brinnerier, stirkelsefabriker och mejerier
vilkas dgare icke dgde marken. Sveriges industriférbund tillskrev de till
férbundet anslutna 22 branschféreningarna med forfragan bl. a. i vilken
utstrickning det forekom att industrier var beligna pa mark som foretagets
dgare forfogade 6ver med arrenderiitt. 16 branschféreningar svarade. Svaren
fran dessa visade — om de nyss omnimnda féridlingsindustrierna i Kris-
tianstads lin undantages — att frigan hade omedelbar aktualitet for ett
70-tal industrier. I sin sammanfattning uttalade Industriférbundet bl. a.:
»Arrendeupplatelse till industrier dger rum savil till sma som medelstora
och stora industrier. Ofta ligger endast en del, i regel en mindre del, av
omradet pA annans mark, men icke si siillan ligger hela anliggningen eller
en storre del diarav pa dylik mark. Marken anvindes for byggnader och
andra anléggningar av alla mojliga slag, t.ex. industribyggnader, kontor,
bostider for anstillda, bridgirdar, lager, forrad, upplagsplatser, kajer,
varvsanliggningar, arbetsmaskiner, garage, kolugnar och masugnar.» —
Agarna till marken var av méanga olika kategorier. Vanligen lgdes dock
marken av stat eller kommun. Arrendetiden vixlade mycket, men relativt
kortvariga upplatelser var vanliga. Oftast hade dock marken varit i arren-
datorns besittning sedan lang tid tillbaka. Ursprungligen langvariga upp-
latelser hade efterhand icke sillan ersatts med visentligt kortare. En mycket
stor del av industrierna var beldgna i tiatorter. Av det bifogade primirmate-
rialet syntes framgé att muntliga avtal var séllsynta. '
Jiarnvdgsstyrelsen har i skrivelse till utredningen den 1 december 1961
meddelat att statens jarnvigar da stod som jordigare i ca 3 300 arrende-
avtal. Endast en ringa del av dessa avsag jordbruksarrende. Ovriga avsag
manga olika dndamal. I en del fall uppliats marken fér upplagsplatser och
liknande dndamél dir arrendatorn icke hade egna hus. I andra fall dter har

1 JO 1951 s. 351.
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arrendatorn pa arrendestillet enklare byggnader for skilda &ndamal, sdsom
lager, garage, partiaffir, industri eller hantverk. Skriftligt avtal var regel.
Arrendetiden var ett, fem eller tio ar. Kontrakten brukade vara forsedda
med uppsigningsklausul. Uppséagningstiden var tre, sex eller tolv ménader.

For ytterligare upplysning om frekvensen av anlidggningsarrende och
diarmed besliktade upplatelser har utredningen inhidmtat uppgifter fran
alla stdder med mer éan 50 000 innevanare. I en till stidernas fastighetskon-
tor (eller motsvarande organ) riktad skrivelse begirdes sdlunda i december
1965 svar pa fragan hur manga upplatelser av typen anliggningsarrende
som fanns pa stadens egen mark. Tillfdlliga upplatelser och sadana som
avsag kortare tid dn ett ar skulle ej medriknas. Samtidigt stilldes frigan
hur manga upplatelser av tomtritt visentligen for annat d&ndamaél én bo-
stider som giéllde vid samma tid. Svar inkom frian alla de tillfragade sti-
derna, till antalet 15 och representerande en sammanlagd befolkning av ca
2,3 miljoner personer. Det sammanlagda antalet anliggningsarrenden pa
stadens egen mark utgjorde for de 15 stiderna sammanlagt omkring
2 000. P4 mark som tillhorde Stockholms stad fanns omkring 360 anligg-
ningsarrenden. Av de tillfrigade stiderna hade 13 upplatit mark med tomt-
ratt dven for annat dndamal &n bostidder. Det sammanlagda antalet sddana
tomtrattsupplételser utgjorde omkring 1 700, varav ca 1500 fanns i Stock-
holm och Géteborg.

Bland de till Sveriges lantbruksférbund anslutna organisationerna har
patriaffats 45 upplatelser som med sidkerhet kunnat sigas utgoéra anligg-
ningsarrende. Upplatare och jorddgare ir i regel statens jarnvigar eller
kommuner, De flesta anliggningsarrendena (24) innehades av Skanska
lantménnens centralforening och till densamma anslutna lokalféreningar.
Det genomsnittliga brandférsikringsvirdet fér var och en av de ifraga-
varande 24 anliggningarna var 244 000 kronor. Arosbygdens lantmanna-
forbund dgde pa — till storsta delen — arrenderad mark i Koping ett
spannmaélslagerhus med ett beriknat byggnadsvirde av omkring 5 miljoner
kronor. Milardalens lantmannaférbund #dgde pa arrenderad mark i Virta-
hamnen i Stockholm en liknande anléiggning med ett brandférsikringsviirde
av nagot 6ver 2 miljoner kronor.

Svenska petroleuminstitutet, som dr dé oljeimporterande foretagens ge-
mensamma organ, har limnat utredningen féljande uppgifter. Enligt en ar
1964 foretagen inventering fanns i landet 5 180 egentliga bensinstationer.
Dessutom fanns 5060 sidana mindre forséljningsstéillen fér bensin som
vanligen drivs i anslutning till en lanthandel eller dylikt (s. k. singelstatio-
ner). De egentliga bensinstationerna kan med hénsyn till det importerande
oljeféretagets dispositionsritt till mark och byggnader delas in i f6ljande
grupper.2

2 De angivna procentsiffrorna grundar sig pa ett representativt urval omfattande ca 80 %
av alla de 5 180 egentliga bensinstationerna ar 1964. y



1. Oljeforetaget dger bade mark och byggnader ................c....... 22 %
2. Oljeforetaget arrenderar marken men iger sjilv byggnaderna ......... 21 %
3. Oljeforetaget arrenderar savil mark som byggnader .................. 47 %

4. Oljeforetaget har forsiljningsavtal med foérestindaren, men har icke vare
sig dganderitt eller nyttjanderitt till bensinstationen ................ 10 %
100 %

Betriffande den storsta gruppen (3) torde man visserligen fa rikna med
att avtalet mellan oljeforetaget och fastighetséigaren i en del fall ritteligen
ar att beteckna som hyra. Det kan dock konstateras att vid ett mycket stort
antal bensinstationer marken disponeras med arrenderitt.

Sveriges korvhandlareférbund har i december 1965 meddelat: Det finns
omkring 3 800 fasta forsialjningsstiillen f6r varm korv. Forsiljningsstillena
ar fordelade pa omkring 3 000 fristiende foretagare. Ett relativt litet antal
korvhandlare dr sjilva idgare till marken dir férsiljningsstéllet ir beléiget.
De ovriga dr antingen arrendatorer eller hyresgister. Omkring 60 procent
av samtliga forsiljningsstillen eller omkring 2 300 kan antagas ligga pa
arrenderad mark. Jordédgaren ir i regel en kommun. Marken upplates van-
ligen for ett ar i sdnder eller tills vidare. Skriftligt avtal forekommer i regel
icke, men diremot ofta ett skriftligt meddelande fran den upplatande myn-
digheten om upplételsevillkoren. Denna ordning ansig forbundet icke vara
tillfredsstéllande. Besittningsskyddet var #dven i o6vrigt enligt forbundets
mening bristfilligt. Kostnaden for att bygga och utrusta en korvkiosk brukar
i dag vara av storleksordningen 60 000 & 70 000 kronor.

Sveriges kioskdgares riksférbund har i december 1965 meddelat att det —
forutom de nyss ndmnda korvkioskerna — finns omkring 5 000 forsilj-
ningsstillen for kioskhandel. Dessa ar fordelade pA omkring 3 500 var for
sig sjilvstindiga rorelser. Den vanligaste markdispositionsformen &r
arrende. Jordidgaren ar ocksa i dessa fall oftast en kommun. Vad korvhand-
lareférbundet meddelat om avtalsvillkor och 6nskemal for framtiden giller
ocksi for kioskigareforbundet.

Den verkstillda undersokningen av antalet anlidggningsarrenden har
viasentligen haft karaktiren av en stickprovsundersokning. Det bor ocksé
observeras att det i nfgra fall kan ha intriaffat att samma upplatelser kan
ha redovisats tvad ginger. Aven om materialet silunda pa flera sitt dr ofull-
stindigt ger det dock en allmén bild av foreteelsens omfattning. Det finns
anledning att rikna med att antalet anliggningsarrenden 4r av ungefir
samma storleksordning som antalet bebyggda arrendestillen fér jordbruk,
dvs. omkring 30 000. — Redan i detta sammanhang bor emellertid upp-
mirksammas att en mycket stor del av vad som i statistiken hénférts till
anliggningsarrende — det giller sirskilt om kioskerna — ligger pa sidan
publik mark, diar upplatelserna icke ar att anse som arrende i nyttjande-

10—61457¢
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rittslagens mening (se hiirom ytterligare i den speciella motiveringen till
79 § NyaAL).

3. Arrendelagsutredningen
Allmiinna synpunkter

Eftersom den gillande riitten behandlar ligenhetsarrende som en enhetlig
kategori, giller vid anliggningsarrende f.n. samma bestimmelser som
tidigare redovisats for bostadsarrende. Den kritik mot den gillande ritten
for vilken dérvid redogjorts ér i sina huvuddrag tillimplig ocksa vid anlagg-
ningsarrende. Visentliga likheter betriffande de bakomliggande férhallan-
dena finns mellan anliggningsarrende och bostadsarrende, men ocksa vissa
karakteristiska olikheter.

Gemensamt for bada #r att arrendatorn pa arrendestillet gjort en — i
varje fall frin hans synpunkt — betydande investering i kapital och arbete,
vilken investering icke utan betydande forlust kan flyttas fran platsen.
Karakteristiskt for bidda arrendetyperna ir vidare att avtalen som regel
avser en kortare tid dn den som arrendatorns hus tinkts kvarsta. I regel
torde parterna ocksa vid anliggningsarrende ha utgatt ifran att avtalet
(vid tills-vidare-avtal) skall besta eller (vid tidsbestimda avtal) forldngas,
till dess jorddgaren behdver marken for annat dindaméal. Diremot torde de
1 regel icke ha férutsatt att de ursprungligen avtalade villkoren skall gilla
oforindrade under hela besittningstiden. Anliggningsarrendatorn torde
endast i undantagsfall i avtalet vara tillférsikrad optionsritt eller ritt att
fa ersittning for byggnader vid avflyttningen. Det torde ocksa vara mycket
ovanligt att arrendatorn férbehallit sig ritt att vid dodsfall eller eljest sitta
ny arrendator i sitt stille.

Nir det giller olikheterna mellan anliggningsarrende och bostadsarrende
ar det uppenbart att indamalet fran arrendatorns synpunkt sett vid anligg-
ningsarrende dr mera renodlat ekonomiskt #n vid bostadsarrende. Medan
parterna vid bostadsarrende ofta nog inriittar sig med tanke pa permanenta
eller i allt fall mycket langvariga upplatelser, ir liget vid anliggnings-
arrende i regel ett annat. Vid anlidggningsarrenden har marken i atskilliga
fall icke i planhidnseende fatt sin slutliga anvindning bestimd. Detta gor
att man hir méste ingripa med storsta forsiktighet, nir det giller att inféra
sddana bestimmelser som alltfor mycket kan 1asa den framtida markanvind-
ningen. — Atskilliga av de patriffade anliggningsarrendena avser varv,
oljedepder och andra storre anliggningar. I det &vervidgande antalet fall
synes dock arrendatorerna vara sméféretagare, vilkas situation kan behéva
speciellt beaktas. Av skl som nyss antytts kan enligt utredningens mening
ett mera omfattande besittningsskydd fér anliggningsarrendatorer icke
ifrdgakomma. Ett sidant ingripande skulle ocksid kunna fa till féljd att
jordigarna mera allmint skulle bli obeniigna att upplata mark for anligg-
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ningsarrende och samtidigt férsoka avveckla de redan bestiende. Ett starkt
besittningsskydd foér arrendatorn kan hdr mer #n vid bostadsarrende
komma i konflikt med det allménna intresset att — exv. i samband med ett
stadsplanebeslut — relativt snabbt kunna genomféra en éndring i mark-
anvindningen. Daremot ar det rimligt att lagen tillférsikrar ocksa anligg-
ningsarrendatorn ett visst grundskydd till stirkande av hans férhandlings-
position gentemot jorddgaren. Det dr rimligt att man dérvid i mojligaste
man ansluter sig till den avtalspraxis som vanligen kan antagas féljas nar
parterna ar nagotsanir jamstarka.

Av den storsta praktiska betydelse iar givetvis, om nya bestimmelser for
anlidggningsarrende skall kunna upphivas genom avtal eller goras tvingande.
Enligt utredningens mening ir forhillandena inom detta avtalsomrade sa-
dana att man hir endast i ringa man och i visentligt mindre omfattning én
vid bostadsarrende har anledning att ingripa med tvingande bestimmelser.
Utredningen foreslar diarfor tvingande regler vid anldggningsarrende endast
i sddana situationer dir det finns anledning att rikna med att de nya be-
stimmelserna eljest skulle bli utan all praktisk betydelse.

Kategorins avgrinsning

Som férut ndmnts framstar de typer av ligenhetsarrende som utredningen
betecknar som anliggningsarrende framfoér allt i friga om sin ekonomiska
struktur som en relativt enhetlig och i forhallande till andra pa ett naturligt
sdtt avgriansad grupp. De utmirks liksom bostadsarrendena av att arrenda-
torn i enlighet med arrendeavtalet pd arrendestillet uppfort eller over-
tagit — en egen byggnad. Anlidggningsarrendet skiljer sig fran bostads-
arrendet bl. a. diri att arrendatorns hus — eller annan byggnad — icke i
forsta hand skall tjina bostadsiandamal utan anvindas for nagon pa arren-
destillet bedriven férvirvsverksamhet. Utanfér den begagnade definitionen
pa anliggningsarrende — och dven bostadsarrende — kommer salunda att
falla exv. en idrottsférenings pa annans mark beliagna klubbhus eller dské-
darliktare. Har arrendatorn pi arrendestillet ett virkesupplag eller en
bridgard, och férvaras de till rorelsen horande effekterna under tak eller
eljest i en byggnad blir de féreslagna reglerna tillimpliga. Men sker forva-
ringen under bar himmel giller motsatsen. Utgangen blir densamma, om
arrendatorns »anliggning» bestar endast av en kaj eller pA marken utlagda
jarnviagsspar. I och for sig kan skil anforas for att likstélla ocksa de sist-
nimnda anliggningarna med sidana dir arrendatorn pa marken har verk-
liga byggnader. Anledningen att s& ej skett ar att forhallandena i dessa fall
mera far anses likna dem dar d&ndamalet dr att erhalla en upplagsplats.
For arrende av sadant slag har emellertid nagra nya regler icke ansetts
pakallade. Genom att anknyta definitionen till det forhéallandet att pa
arrendestillet finnes »byggnad», vilket begrepp genom byggnadslagstift-
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ningen och déirtill anslutande praxis erhallit en viss stadga, ger man salunda
det nya rattsinstitutet en férhallandevis klar och samtidigt naturlig gréns.

De nya reglerna om anliggningsarrende ir i forsta hand avsedda for
rattsforhallanden av icke allt fér kort varaktighet. Helt tillfilliga upplatelser
bor salunda undantagas. Detta synes bora ske pa det viset att de foreslagna
nya bestimmelserna ej skall gilla, om upplatelsetiden ar bestiamd till kor-
tare tid dn ett &4r. Hirigenom torde ocksa behovet av en sérskild dispensregel
vid anldggningsarrende bliva overflodigt. Utredningen anser sig & andra
sidan kunna rikna med att denna mdjlighet att ykomma undan» de nya
bestammelserna icke skall leda till missbruk.

Bestimmelserna om anliggningsarrende bor icke vara uteslutna fran
tillimpning enbart av den anledningen att den av arrendatorn pi arrende-
stillet bedrivna forvirvsverksamheten endast ar en del av en stérre verk-
samhet. Det #r t. ex. vanligt att en industri dr si beligen att byggnaderna
till en del ligger pA mark som disponeras med idganderitt och i ovrigt pa
arrenderad mark. Icke heller synes det finnas anledning att kriva att just
arrendatorn driver verksamheten. Om forhallandet ar det att den pa platsen
drivna rorelsen #gs av ett bolag, vari arrendatorn méahiinda ir deldgare, ir
behovet av nya arrenderegler férdenskull icke mindre.

Finnes pa arrendestillet en byggnad som tillhér arrendatorn men framstar
byggnaden sisom mindre visentlig for verksamheten, bér man hir som
eljest vid grinsdragningen se till huvudindamaéalet med avtalet. Anvindes
arrendestiillet till ett storre grusupplag bor saledes arrendet av omradet icke
anses som anliggningsarrende endast darfor att pA omradet finnes ett
vaghus eller en vaktkur. Men drives en bilverkstad pa omrédet, bér upp-
latelsen hinféras till anliggningsarrende dven om kanske huvuddelen av
marken tages i ansprak av utomhus uppstéllda fordon. — Uttrycket »for-
virvsverksamhet» har tidigare begagnats for grdnsdragning inom nyttjande-
riattslagens tillimpningsomrade, nédmligen i 38 § andra stycket hyreslagen
(jfr vad déarom sagts ovan s. 20 och 105).

Avtalets skriftliga form och dess betydelse for arrendatorsskyddet

For nérvarande géller for anldggningsarrende liksom for andra former av
ligenhetsarrende att overenskommelse mellan parterna att avtalet skall
vara endast muntligt dger giltighet. Skillnaden i réttsverkan mellan munt-
ligt och skriftligt avtal har tidigare belysts (s. 83; jfr s. 168). Enligt
utredningens erfarenhet ar skriftlig form for avtalet vanligare vid anligg-
ningsarrende dn vid bostadsarrende. Med tanke pa det storre virde som
anldggningsarrendatorns investering — jamfért med bostadsarrendatorns
— genomsnittligt sett representerar, kan franvaron av skriftligt avtal for
anliggningsarrendatorn ekonomiskt sett bli mera kinnbar. Samma skiil

1 Se rittsfall, anmérkta i Bexelius m. fl., Byggnadslagstiftningen, 1964, s. 498.
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som talar for att man for giltigheten av avtal om jordbruks- och bostads-
arrende kréver skriftlig form far anses vara for handen ocksa vid anligg-
ningsarrende. Korvhandlareférbundets och kioskigareférbundets anmirk-
ning att upplatelse av mark i allmén #go ibland sker genom ett ensidigt
beslut av en myndighet behandlas — i den man den giiller s. k. allméinplats-
mark — i specialmotiveringen till 79 §.

Ett séarskilt skil, som just vid anldggningsarrende talar till formén for
krav pa skriftlig form, ar att utan bestimmelse dirom en framtida inteck-
ningsreform pé detta omrade svarligen kan genomféras; mer hirom i det
sista avsnittet av detta kapitel.

Utredningen forordar silunda att avtal om anliggningsarrende for sin
giltighet skall kriva skriftlig form enligt samma grunder som redan giller
vid jordbruksarrende och hirovan foreslagits for bostadsarrende. Forslaget
innebér bl. a. att bestimmelsen icke kan upphévas genom Gverenskommelse
mellan parterna.

Arrendetid och uppsigningsskydd

For innehéllet av géllande ratt hanvisas till s. 86. Ett anliggningsarrende
kan foér nérvarande upplatas pa helt obestimd tid och med mycket kort
uppsagningstid eller till omedelbart upphorande vid tillsigelse. Uppenbart
ar att det kan forekomma situationer dar det foreligger ett patagligt prak-
tiskt behov att med kort varsel bringa ett avtal om lagenhetsarrende till
upphorande. Begransar man synfiltet till anldggningsarrendena kan det &
andra sidan icke rada nagot tvivel om att siddana fall dr tdmligen ovanliga.
Det ar sidkerligen icke heller vanligt att jordiagarna i otringt mal utnyttjar
den ritt som lagen ger dem att med mycket kort varsel avhysa en ligen-
hetsarrendator. Enbart méjligheten hirtill medfoér dock ett ojamnt utgangs-
lage vid foérhandlingar mellan parterna, sarskilt om det ar friga om for-
lingning. Den riadande ordningen ger ocksd méangen géng arrendatorn en
kénsla av otrygghet och ovisshet som han icke kan underlita att taga hinsyn
till i sina ekonomiska kalkyler och som darfér i sista hand far betalas av
kunderna. Om man beaktar den ekonomiska betydelse som ett anliggnings-
arrende har for arrendatorn — och indirekt ocksa for anstdllda och kun-
der — torde det vara uppenbart att arrendatorn i allménhet ir mera betjint
av att avtalet giller for bestdmd 4n fér obestdmd tid. Jarnvdgsstyrelsen har
i sin ovan omnimnda skrivelse uttalat att inférandet av en viss minsta
arrendetid eller minsta uppsigningstid kan medféra nackdelar av betydelse.
For statens jarnvigars del kunde det i vissa fall vara nédviandigt med myc-
ket korta arrendetider. Ett faststdllande av viss minsta arrendetid till exv.
fem ar skulle kunna vara till skada for statens jarnvigar.

Samma skél som gjort att utredningen vid bostadsarrende forordat att
man fran lagen avligsnar mojligheten att 1ata upplatelsen avse obestiamd
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tid far anses #ga giltighet dven vid anléggningsarrende. Utredningen vill for
sin del icke bestrida att ett krav pa bestimd tid i undantagsfall kan vara
till oléigenhet for jorddgaren. Det torde emellertid vara mdjligt att kon-
struera en bestimmelse hirom si att vinsten for arrendatorn icke behover
innebira nagon egentlig olidgenhet for jordidgaren. Utredningen anser si-
lunda att avtal om anliggningsarrende skall avse viss tid. Liksom fallet dr
med icke-sociala jordbruksarrenden torde det dock icke vara nodvindigt
att lagen innehaller foreskrift om lingden av den bestimda tiden, detta i
motsats till vad ovan foreslagits for bostadsarrendena. Det har redan tidigare
sagts att upplatelser for viss tid, kortare dn ett ar, oavsett syftet far anses
vara sa tillfilliga att reglerna om anléiggningsarrende 6verhuvudtaget icke
bor vara tillimpliga. Diremot erfordras en regel for det fall att avtalet i
strid med lagen icke innehdller nidgon bestimd arrendetid eller anger denna
sasom gillande tills vidare, For savil sociala som icke-sociala jordbruks-
arrenden stadgas att upplatelsen i denna situation giller for fem &r (2 och
50 §§ AL). Aven for bostadsarrende har utredningen foreslagit en regel av
samma innehall (72 § NyaAL). En motsvarande bestimmelse erfordras
enligt utredningen ocksd vid anldggningsarrende.

I analogi med reglerna om jordbruksarrende synes den foreslagna be-
stimmelsen om verkan av tills-vidare-avtal béra ges tvingande effekt. Ut-
redningen har i friga om bostadsarrende foreslagit 6vergang till den ordning
som giller vid jordbruksarrende och som innebir att parterna icke med
giltig verkan kan avtala att arrendatorn behéver avtrida arrendet fore ar-
rendetidens slut i andra fall in de som #r sirskilt nimnda i lagen. I och
med att man for anliiggningsarrende kridver bestimd arrendetid far det
anses ofrdnkomligt att motsvarande dndring sker ocksa for dess del (jfr
3 § AL och 71 § tredje stycket NyaAL). — Betriffande frigan om jord-
dgarens ritt till uppsigning i anledning av arrendatorns konkurs hénvisas
till specialmotiveringen (81 § andra punkten).

Besittningsskydd efter avtalad arrendetid

For innehallet i den gillande ritten hinvisas till s. 99. Nar ett pd viss
tid inganget avtal om anliggningsarrende loper ut, aligger det arrendatorn
att flytta utan sirskild uppséigning eller anmaning. Med tanke pé att par-
terna i allméinhet utgar ifran att avtalet skall forlingas, ir det uppenbart
att den gillande ordningen 6ppnar stora mojligheter for jordigaren att
illojalt utnyttja arrendatorns énskan att fortsitta arrendet. Detta tillstind
blir — om ingen form av besittningsskydd inféres — dn mera framtriidande
om det av utredningen foreslagna forbudet mot tills-vidare-avtal genom-
fores. En arrendator, som mahinda férst under arrendeperiodens allra sista
dagar lyckats komma till tals med jordéagaren, kan i regel icke gora mycket
annat idn att antaga jordigarens villkor. Arrendatorns férhandlingsposition
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ar den sdmsta tinkbara. Enligt utredningens mening ar det i denna situation
nodvindigt att han erhaller nagot slag av besittningsskydd. Eftersom de
sociala skilen hiir fir siigas vara mindre framtridande och samtidigt jord-
dgarens intresse att med ett relativt stort matt av frihet kunna sjilv forfoga
over marken méaste beaktas, anser utredningen att en i lag inskriven options-
ritt hiir icke innebir en ldmplig 16sning. (En annan sak ir att forhallandena
i det sidrskilda fallet kan vara sidana att bada parter finner det limpligt att
i avtalet upptaga bestimmelser om optionsriitt for arrendatorn.) Diremot
anser utredningen att det bést Gverensstimmer med savil parternas som
allminna intressen, om i lagen inféres en bestimmelse om forlangning av
upplatelsens giltighet, om uppsigning — fore arrendetidens slut — ej sker.
Denna 16sning ar avgjort biittre én den tysta forlingning som giller exv. vid
icke-socialt jordbruksarrende (2 § andra stycket AL). Innebérden av den
tysta forlingningen har belysts ovan s. 87 och 103). Det otillfredsstillande
med den tysta férlingningen, sddan den giller i arrendelagen, ir att arren-
datorn forst atskillig tid efter arrendetidens utging far klarhet i fragan
om det blir nagot fortsatt arrende. Vid arrenden av det slag det hir giller
ar det i allménhet rimligt att parterna Atminstone ett halvt ar fére den
Iopande arrendeperiodens slut — genom uppsiigning — underrittar var-
andra, om férlingning av avtalet icke skall ske eller om — for en kom-
mande arrendeperiod — iindring av villkoren énskas. Uppsiiger jordiagaren
avtalet for avflyttning erhaller arrendatorn en rimlig frist att forbereda
flyttningen. Avser jordigaren — vilket siikerligen ir det normala — i férsta
hand endast dndring av villkoren erhaller bida en limpligt tilltagen for-
handlingstid, varigenom icke ndgon av parterna behover kinna sig utsatt
eller beskylld for illojalt forfarande. Vad utredningen silunda foreslar ar
ej att betrakta som nagon ingripande nyhet utan torde ansluta sig till den
avtalspraxis som i allménhet tillimpas, jfr exv. den ovan atergivna redo-
gorelsen for statens jirnviigars utarrenderingar.

Sker ej uppsigning i riitt tid dr det nodvindigt att lagen anger for vilken
tid upplatelsen forlinges. En limplig regel synes vara att dirvid foreskriva
att avtalet forlinges med samma tid som férut gillt, dock hogst fem ar i
sidnder.

Enligt nuvarande lag atnjuter en ligenhetsarrendator med tills-vidare-
avtal, om avtalet ej annorlunda stadgar, sex manaders uppsigningstid och
darjimte ritt till fardag. Skillnaden mellan hans stillning och ldget for en
arrendator under den nya ordningen med ettirigt arrendekontrakt kan pa
denna punkt synas liten. Utredningen tror emellertid att parterna infér
tvinget att fixera arrendetiden icke alltid skall stanna for minimitiden ett
ar. Vidare bor observeras att kravet pa viss tid gor det mojligt att ocksa hir
tillimpa den for arrendatorsskyddet betydelsefulla 3 § arrendelagen, som

innebér att uppsigning fran jordigarens sida ej far ske i andra fall in som
sirskilt anges i lagen.
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Utredningen har évervigt, om bestimmelsen om automatisk férlingning
skall goras tvingande, men har stannat for att icke foresla en saddan 16sning.
Skilet ar att forhéllandena vid anliggningsarrende dAr mycket vixlande.
Méanga av dem kan med ett fran jordbruksférhallandena lanat uttryck be-
tecknas som »affiarsarrenden», Som férut papekats vill utredningen i fraga
om dem sa langt mojligt undvika bestammelser som onddigtvis ligger band
pa parternas avtalsfrihet.

Overlatelse av arrenderiitt

For innehallet i den géallande ritten hanvisas till s. 125. Den innebir bl. a.
att en anlidggningsarrendators nuvarande majligheter att — utan jordiga-
rens samtycke — Overlata anldggningen med tillhérande arrenderatt ar
yiterst begrinsade. En situation dir arrendatorssidans beroende av jord-
dgaren sirskilt tydligt kommer till synes intrdffar om arrendatorn dor och
dodshoet onskar overlata anliggning och arrenderiitt. Lagen tillerkénner
icke dodsboet nagon ritt att genom fri overlatelse séka utvinna det virde
som ligger i den av den avlidne upparbetade rérelsen. Denna méojlighet dger
dodsboet icke ens i det fall att icke nigon grundad inviéndning kan fram-
stillas mot en foreslagen ny arrendator. Innan 6verlatelse — till godtagbar
eftertridare — far ske skall hembud goras till jordigaren. Om hembudet
antages ir visserligen dodsboet av lagen tillforsikrat ritt till ersittning for
arrenderittens virde. Men eftersom det dr naturligt att arrenderitten méaste
virderas med storsta forsiktighet och dirmed lagt, kan denna mdéjlighet for
arrendatorn icke mita sig med en ritt att utan hembud kunna fritt éverlata.
Den mdjlighet som arrendators dodsbo #ger att efter hembud till jordéigaren
6verlita arrendet har en arrendator i livstiden endast om avtalet dr inganget
for viss tid minst tio r. S& lang avtalad arrendetid ir icke siirskilt vanlig.
Ar tiden kortare dger arrendatorn i livstiden icke ens efter hembud nigon
riatt att overlata. Naimnda forhallande kan icke anses tillfredsstillande, dven
om man icke kan direkt peka p& nagot fall, dir jordigaren utan skil vigrat
overlatelse eller dar han forsokt utnyttja sin stidllning pa arrendatorns be-
kostnad. Tva fastighetsforvaltare med omfattande erfarenhet fran just detta
avtalsomradde har meddelat utredningen att deras huvudmin (stdder) ut-
nyttjade lagens regler pa det sittet att man forsékte halla forekommande
overlatelsevederlag p& en rimlig och tamligen 14g niva. Utan kravet pa jord-
dgarens samtycke skulle vederlagen bli hiogre. Diarigenom skulle den fram-
tida avvecklingen, nér jordigaren behdvde marken for annat indamal, i hog
grad forsvaras.

Utredningen har i fraga om bostadsarrende foreslagit en utvidgad ritt for
arrendatorn att Gverlata arrenderiatten (s. 137). Generellt skall dock alltid
gélla att ny arrendator skall fran objektiv synpunkt vara godtagbar. Vid
overlatelse, som ej grundar sig pa familjeréttsligt fang eller har samband
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med arrendatorns konkurs, har vidare pa angivna skil arrendatorns over-
latelseratt gjorts beroende av tidigare gjort hembud till jordégaren. Aven
om det finns anledning att rikna med att hembud med efterféljande 16s-
ningsférfarande kommer att bli sillsynta, finns det enligt utredningens
mening vid anldggningsarrende icke samma skil att gora overlatelseritten
beroende av hembud. Anlidggningsarrende ir i betydligt storre utstrickning
renodlat affirsméssiga avtal. Om den nye arrendatorn kan betala legan och
i ovrigt gora ritt for sig torde det som regel vara jordiagaren likgiltigt vem
den nye arrendatorn ér. Skulle motsatsen undantagsvis vara fallet, bor jord-
igaren dock icke vara forhindrad att i avtalet forbehélla sig rétt till ndrmare
provning av eftertridaren eller — eventuellt — helt och héllet férbjuda
overlatelse. Hirigenom 6ppnar man mdojlighet ocksa for den jordidgare, som
genom uppritthillande av overlatelseforbud onskar forhindra spekulation
i arrenderitten, att tillgodose detta intresse. Ett praktiskt fall dar en utvid-
gad overlatelseratt kan bli av betydelse for arrendatorn foreligger om arren-
datorn vill 6verga till att driva sitt foretag i aktiebolagsform.

Till formén for en utvidgad oOverlatelseritt just vid anldggningsarrende
talar ocksd det vid denna arrendetyp sirskilt patagliga behovet att kunna
utnyttja anldggningen, inklusive arrenderitten, sisom sikerhet for kredit.
Detta problemkomplex skall nirmare behandlas i f6ljande avsnitt.

Pantsiittning av arrenderiitt och arrendators byggnad
Gdllande rdtt

Av olika forekommande former for stidllande av sikerhet for kredit torde
pantsditiningen vara den mest anlitade. Det ar sannolikt att den ockséa édger
den storsta nationalekonomiska betydelsen. Betraktad fran langivarens syn-
punkt fir den ocksa anses vara den bésta bland de i praktiken férekom-
mande olika slagen av sdkerhet. I sin enklaste form sker pantsittningen
pé det viset att gdldenéren till borgendren éverlamnar den sak som han vill
pantsatta. Borgeniren behaller panten till dess géldeniren infriar sin for-
bindelse. Forsummar galdeniren det, brukar pantavtalet i regel medge bor-
geniren ritt att silja panten och dirigenom skaffa sig tickning for sin ford-
ran (jfr dock 10 kap. 2 § HB). Uppstar overskott vid pantrealisationen
skall det redovisas till pantens dgare. Bland de egenskaper som enligt havd-
vunnen praxis krdves for att en sak skall kunna tjina som pant ar dels att
den har férmogenhetsvirde, dels att den kan overlatas. Den nyss skild-
rade enkla metoden for pantsittning limpar sig icke for sidan egendom dir
det dr opraktiskt eller onddigt att langivaren tager emot egendomen i sin
besittning. Den mest typiska och samtidigt mest betydelsefulla egendoms-
kategorien inom denna grupp utgor fastigheterna. For att kunna utnyttja
4 ena sidan pantinstitutets férdelar som sékerhetsunderlag vid kreditgivning
och 4 andra sidan det stora virde som exv. den fasta egendomen represente-
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1ar, har man for denna och vissa andra slag av egendom, vid sidan av den
{raditionella handpantritten, skapat andra former av pantriitt vanligen i
form av s. k. registerpantriitt. Den innebir att pantens 6verlimnande i
borgeniirens besittning ersiittes av en registrering (»inteckning») av pant-
sittningen i ett offentligt och av myndighet fort register. Registerpantriitt,
dven kallad hypotekarisk pantriitt eller underpant, kan enligt svensk ritt
f. n. upplitas i férutom (dganderitt till) fastighet vissa andra egendoms-
kategorier, bland vilka ma néimnas jiarnvigsrorelse, spannmal, spanadslin,
hampa, fartyg och flygmaskiner, allt i enlighet med sirskilda lagar. Regis-
terpantritt kan vidare upplétas i vissa sirskilda réttigheter till fast egen-
dom némligen tomtritt och vattenfallsritt. Finnes byggnad pa mark som
ar uppliten med tomtritt eller vattenfallsritt omfattar tomtritten (vatten-
fallsritten) dven byggnaden. Upplates registerpantritt i tomtritten (vatten-
fallsritten) giller darfor pantritten éven i byggnaden. Eljest kan register-
pantritt icke stiftas i byggnad p& annans mark. Dylik byggnad hinféres
niamligen icke till det juridiska begreppet fast egendom. Eftersom stiftande
av handpantritt i byggnad pa annans mark skulle innebira byggnadens
6verlaimnande i langivarens besittning, nagot som av naturliga skil knap-
past ifrigakommer, saknas f. n. ett tidsenligt pantrittsinstitut fér sadan
byggnad.t

Vilka mdjligheter star da f.n. till buds fér en arrendator med egna hus
som vill utnyttja byggnaderna och arrenderiitten som underlag fér kredit?
Vad till en borjan betriffar sjilva arrenderdtten kan den pantsittas, om den
kan &verlatas; hirfor krives som framgatt av den tidigare redogérelsen
medgivande av markens figare. For giltig pantsittning av arrenderitt torde
vidare krivas att panthavaren intriider i besittningen av egendomen.2 Den
forefintliga mojligheten att pantsiitta arrenderitt dr alltsa for flertalet fall
av ringa praktiskt virde. — Ett sitt att utnyttja byggnad pa annans mark
(ev. med tillhérande arrenderiitt) ssom sikerhet for kredit dr att géra
byggnaden (ev. tillsammans med arrenderitten) till féremal for s. k. sdker-
hetsoverldtelse. Agaren till huset éverlater dirigenom fganderitten till huset
till 1Angivaren. Transaktionen kriver icke for sin giltighet att siljaren avstar
frdn besittningen. Vad képaren-langivaren betriffar torde sikerhetséver-
latelsen for hans del icke medféra nigon bittre stillning &n om han vore
panthavare.3

Sikerhetsoverlatelsen far anses vara en utpriglad nédlsning, och den
foreter ocksa flera brister. Till en bérjan dr det givetvis otillfredsstillande
att ett forfogande som i realiteten #r avsett att vara ett stdllande av sikerhet
ges formen av ett kop (eller annan Gverlatelse). Siarskilt framtriadande blir

1 NJA 1954 s. 455.
2 Jfr SOU 1964: 10 s. 82 med hinvisningar.
3 Karlgren, Sdkerhetsoverlitelse enligt svensk rittspraxis, 1959, s. 202.
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denna synpunkt i de fall da behov foreligger att kunna &verlata till skilda
kreditgivare, nagot som i och for sig icke torde vara ogiltigt.4 En praktiskt
mycket betydelsefull oliigenhet ér vidare att en offentlig registrering av dessa
transaktioner icke sker. Hirigenom oppnas ldtt mojligheter till illojala for-
faranden, vilket givetvis minskar sikerhetsoverlatelsens anvindbarhet.
Mot anvindandet av sikerhetsoverlatelse for stillande av sidkerhet for kredit
har ocksa uttalats kritik i skilda sammanhang. Forlagsinteckningskommit-
tén yttrade salunda.5

Detta sitt att belana byggnad ir emellertid forenat med vissa oldgenheter.
Salunda synes oklarhet i skilda hiinseenden rada angiende inneborden och verk-
ningarna av rittshandlingen. Emedan sikerhetsoverlatelsen blir gillande utan att
nagot slag av publicitet behdver iakttagas, ar langivaren icke tryggad mot den
eventualiteten, att egendomen, nir den 6verlates till sikerhet, redan dessférinnan
i tysthet gjorts till foremal for overlatelse; sddan overlatelse ar i och med avtalet
gillande mot tredje man och siledes ocksd mot honom. Detta férhallande kan éven
innebiira risk for skentransaktioner i syfte att omintetgéra langivarens sikerhet.
Nu antydda risker, mot vilka langivaren for évrigt i regel torde atnjuta straffritts-
ligt skydd, ar vil i vanliga fall timligen sma, Emellertid lir sikerhetsoverlatelse av
byggnad icke forekomma i nagon storre utstrickning, vilket kan anses tyda pa att
denna sikerhetsform betraktas med en viss misstro inom kreditlivet, Fran bankhall
har uttalats, att utviigen att arrangera sikerhetsoverlatelse icke innebir négon
tillfredsstillande 16sning.®

1961 drs riksdagsdrende

Genom skrivelse den 16 juni 1961 (nr 87; jordbruksdepartementet) har till
utredningen utan nirmare direktiv 6verlamnats dels tva vid 1961 ars riks-
dag vickta likalydande motioner (I: 496 och II: 580) om lagstiftning i syfte
att mojliggéra utnyttjande av byggnad pa annans mark sdsom sidkerhet

4 Karlgren a. a. s. 207.

5 SOU 1964: 10 s. 79.

¢ I den rittsvetenskapliga litteraturen har kritiken mot sidkerhetsdverlitelsens anvindande for
kreditindamal varit dn skarpare. Professor Svante Bergstrém yttrar i SvJT 1955 s. 385:
»Jag forestiller mig, att gemene man, som vet pa ett ungefir vad dganderitt ér, blir ganska
férvanad, om han stills infér nigot som kallas dganderitt men inte dr diganderitt utan nigot
som han nog ganska lidtt kan identifiera som pantritt. Och dn mer férvanad kan han bli,
om lagen sidger honom, att han inte fir kalla det som i verkligeten r pant for pant, ty da
blir avtalet inte giltigt, medan det didremot gir mycket bra att kalla det som &r pant for
nagot helt annat, nimligen kép. Vidare tycks det mig bide fér gemene man och domstolar
och myndigheter vara besvirande att inte veta, i vad man man i olika fall skall tillimpa
kopregler eller pantrittsregler. Detta talar ju ndrmast fér att man bor samla alla sdkerhets-
avtal under en hatt och tillimpa pantrittsregler.» — Justitierddet Karlgren yttrar i Siker-
hetsioverlatelse enligt svensk rittspraxis, 1959, s. 209. »Det maste understrykas, att behovet
av en lagstiftning avhjilpande det oefterrittlighetstillstdnd, som alltsd nu rdder med hénsyn
till utnyttjande av byggnad 4 annans grund for kreditéindamadl, ir stort. Det dr forvinande att
véra lagstiftande myndigheter icke Adagalagt négot intresse for denna ganska betydelsefulla
fraga. Rittskipningen har visat sig vara ur stdnd att genomféra regler, som fylla rimliga an-
sprik pa omradet. — — — NAgon #ndring framdeles av rittspraxis dédrhin, att sékerhets-
overlatelse av byggnad 4 annans grund underkastas traditionskravet, torde ej vara att pa-
rikna — alldeles bortsett fran att detta ej skulle innebira, att de praktiska svérigheterna pa
omridet dvervunnes.» '



156

for kredit, dels forsta lagutskottets i anledning av motionerna avgivna ut-
latande.”

I motionerna framhélls bl. a., att det maste betraktas som ett allmint in-
tresse, att formogenhetsobjekt i stérsta mojliga utstrickning kunde ut-
nyttjas for kredit. Trots att si smaningom en ganska rik flora av lagar och
férordningar kommit till stdnd fér att tillmotesga detta intresse, hade man
likvél betriffande byggnad pa annans mark icke funnit nagon l6sning, som
ens tillndrmelsevis kunde betecknas som tillfredsstillande. Den ekonomiska
betydelsen av att detta slag av byggnader svarligen kunde nyttjas som
sikerhet for kredit kunde knappast uppskattas. Det fanns flera grupper av
intressenter. Atskilligt tydde pa att det ekonomiska intresset av en praktisk
mojlighet att kunna pa normalt siitt anviinda byggnader av detta slag for
kredit var viixande. Motioniirerna hemstillde att riksdagen matte hos Kungl.
Maj:t anhilla om utredning i syfte att fa till stind en legal reglering som pa
ett tillfredsstillande och betryggande sitt mojliggjorde att byggnad pa
annans mark kunde utnyttjas sisom sikerhet fér kredit.

I remissyttranden Gver motionerna tillstyrktes motionsyrkandet obetingat
av forlagsinteckningskommittén, Sveriges advokatsamfund, Svenska bank-
foreningen, Sveriges jordbrukskasseféorbund och RLF. Arrendelagsutred-
ningen liksom Féreningen Sveriges stadsdomare forklarade sig icke vilja
motsitta sig att en utredning kom till stind. Féreningen Sveriges hirads-
hovdingar stillde sig positiv till syftet men ifragasatte om det var lampligt
att tillsitta en sirskild utredning.

Forlagsinteckningskommittén péapekade att dven om fragan hade nira
samband med andra lagstiftningsuppgifter, bl. a. kommitténs eget arbete,
det likvil icke var nodvindigt att forst avvakta resultatet diarav. Kommittén
yttrade i detta sammanhang.

Inférandet av en registerpantritt torde emellertid vara férenat med icke obetyd-
liga svarigheter. Salunda medfor forhallandet till markigaren vissa komplikationer,
vartill komma de problem som iro férknippade med att byggnad och grund seder-
mera kunna komma i samma dgares hand. De nu asyftade svarigheterna bora dock
icke foranleda till att man avstar fran att soka 16sa denna viktiga lagstiftningsfraga.
— Slutligen m4 anforas, att tillricklig anledning saknas att lata fragan om inféran-
de av ett sirskilt pantsdttningsinstitut féor byggnader anstd tills en reform av
handelsbalkens pantrittshestimmelser kan komma till stind. D& problemstill-
ningarna iro viisentligen olikartade, foreligger icke nagot sidant samband mellan
dessa lagstiftningsfragor att ett dylikt uppskov ir motiverat. Fastmer anser kom-
mittén, att en lagstiftning rorande pantriitt i byggnader pa annans grund bér
genomforas utan drojsmal.

Féreningen Sveriges hdradshévdingar bedomde behovet olika beroende pa
om byggnaden anvindes i férvirvsverksamhet eller ej.

? Nr 45. Jir kap. I avsnitt 4. Motioner av liknande innehdll viicktes vid 1949 ars riksdag (1:113
och II: 132). Jfr andra lagutskottet nr 4 och riksdagens skrivelse nr 50. Arendet redovisas
av lagberedningen i dess férslag till ny lagstiftning om tomtritt, SOU 1952: 28 s. 37 och far
anses formellt slutbehandlat i samband med 1953 4rs #ndringar i tomtrittslagstiftningen,
NJA II 1953 s. 338.
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Motionédrernas onskemal ga emellertid i forsta hand ut pa att i avsevird utstrick-
ning utvidga mojligheterna att utnyttja byggnad & ofri grund som kreditsikerhet.
I vissa fall, sérskilt da det galler byggnader som utnyttjas i forviarvsverksamhet,
t. ex. bensinstationer, kiosker, byggnader for smaindustri, av jordbruksarrendator
uppforda byggnader, synes det vara ett behjdrtansvért intresse att dylika mojlig-
heter 6ppnas. Didremot dr foreningen mera tveksam nir det giller sommarstugu-
bebyggelsen. Hérigenom skulle man ndmligen uppmuntra till att dylik i 6kad ut-
strickning komme till stdnd & arrenderad mark. Enligt foreningens asikt skulle
det frimja en sundare utveckling av denna bebyggelse om den i huvudsak kunde
begrinsas till sérskilda for dndamadlet avsedda tomter och déirigenom planeras
under de fastare former, som gilla for fastighetsbildningen. — — — D4 tradition
icke kan ifrigakomma, méaste pantsidttningen ovillkorligen pa annat sitt erhdlla
publicitet, eftersom »tyst» pantsidttning skulle medfora alltfér stora risker for ratts-
forluster. En offentlig registrering av pantupplitelserna aktualiserar problemet
om vad som skall erfordras for att identifiera och beskriva byggnaderna och néd-
vindiggor en relativt dyrbar férvaltningsapparat. Vidare méste man 16sa fragan
om de pantsatta byggnadernas 6vergdende till fast egendom, i vilket fall pantupp-
latelserna skulle komma i konflikt med inteckningarna i den fasta egendomen.
Den viktigaste forutsittningen foér genomforandet av forslaget dr emellertid att
nyttjanderétten till den mark, vard byggnaden uppforts, dr tryggad och kan bli
foremal for overlatelse vid eventuell pantrealisation, Harforutan skulle sikerheten
icke komma att tillerkdnnas storre virde ur kreditsynpunkt. Enligt gillande
nyttjanderittslag (2 kap. 8 § forsta stycket) dr arrenderitten i princip icke 6ver-
lathar. Emellertid gilla enligt andra stycket i nimnda paragraf (vilken enligt 70 §
giller dven for ligenhetsarrende) vissa modifikationer, som vl icke éro tillfyllest
som grund for en pantritt men mojligen kunde tinkas omgestaltade si att de kunna
fylla detta &ndamal.

Av det sagda framgar, att den vickta frigan har Atskilliga aspekter, av vilka
somliga ha néra samband med andra lagstiftningsfrigor. De hir ovan berdrda
arrenderittsliga frigorna synas silunda bora behandlas av den nyligen tillsatta
arrendelagsutredningen. De centrala frigorna om pantritt och sikerhetséverlatelse
synas bora behandlas vid den i olika sammanhang signalerade (se forsta lagut-
skottets utlatande nr 29 vid 1960 ars riksdag) utredningen om reformering av pant-
ritten. Slutligen kan det erforderliga registreringsforfarandet ha visst samband
med den omléggning av inskrivningsvisendet, som féranleds av det nu foreliggande
forslaget till ny jordabalk.

Arrendelagsutredningen framholl i sitt yttrande Over motionerna att
fragan om en inteckningsreform i friga om byggnader p& annans mark er-
bjod atskilliga problem av savil principiell som praktisk art. Behovet var
ocksa visentligt olika vid olika typer av arrenden. Utredningen stillde till
en borjan fragan varfor mojligheten till registerpantritt eller férlagsinteck-
ningsritt i sddan byggnad dittills icke inforts i svensk ritt.

Sédsom i motionerna angivits var det frimst farhigorna fér de komplikationer
som skulle intrdffa om byggnaderna inférlivades med fastigheten som foranledde
att forlagsinteckningsritten icke kom att omfatta byggnad (se kommittéforslaget i
amnet, 1881, s. 50, en ledamot skiljaktig, s. 60). Liknande synpunkter anférdes
vid inforandet av lagen om inteckning i jordbruksinventarier (SOU 1930: 2 s. 123)
och 1932 irs Andringar i férlagsinteckningsforordningen (prop. 107/1932 s. 15). —
Skilen for att ej medge registerpantritt har sannolikt varit desamma.
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Vid jordbruksarrende forekommer det — numera dock mycket sidllan — att de
for jordbruket erforderliga byggnaderna dges av arrendatorn. Diremot adr det ej sa
ovanligt att en jordbruksarrendator vid sidan av den byggnads- och underhéalls-
skyldighet, som enligt lag eller avtal aligger parterna i arrendeforhallandet, uppfor
byggnad for eget bruk, t. ex. ett vixthus eller ett hus fér sommargister. Naturligtvis
forekommer det ocksa att en tilltrddande arrendator av en avtridande (eventuellt
efter foreginget hembud till jordigaren — —) Overtager dennes Overloppshus.
— Inom omréadet for jordbruksarrende kan faststillas en tendens att tillimpa allt
kortare arrendetider. Dirmed har nog ocksé i allmidnhet arrendatorernas intresse
av att uppfora egna byggnader minskat. Si langt utredningens erfarenhet stricker
sig, foreligger betriffande jordbruksarrende f.n. icke négot storre eller mera all-
mint behov att kunna utnyttja arrendatorns byggnader for kreditandamal.

Vid ldgenhetsarrende finnes icke nigon laglig byggnadsskyldighet fér niagon av
parterna i arrendeforhéllandet. En unders6kning som utredningen gjort visar att
sbyggnad p& annans grund» i samband med ligenhetsarrende dr en mycket vanlig
foreteelse. I de flesta fallen torde byggnaderna utgoras av sommarstugor och annan
fritidsbebyggelse. Overloppshusen utgores emellertid aven av andra bostadshus —
mest enfamiljshus — samt verkstidder, lagerhus, byggnader for mindre industrier,
bensinstationer och liknande. I friga om ligenhetsarrendators hus torde behovet
att kunna utnyttja huset for kreditindamal vara betydligt stérre och allminnare
an i fraga om jordbruksarrendators hus.

Utskottet hemstillde att motionerna icke skulle foranleda annan atgéard
an att motionerna jamte utskottets utlatande 6verlamnades till arrendelags-
utredningen, vilket ocksd som ovan nidmnts blev riksdagens beslut. I sin
motivering yttrade utskottet.

Motionidrernas asikt att behov foreligger av en lagstiftning for att mojliggora att
byggnad pa annans mark kan utnyttjas for kredit bekriftas i olika uttalanden fran
remissinstanserna. Aven utskottet ar av den uppfattningen, att de i motionerna
framforda synpunkterna fortjinar beaktande. Vid bedomande av om en lagstiftning
bor genomforas inom ifrigavarande omride maste emellertid hinsyn ocksa tagas
till de oldgenheter av framfor allt social natur, som kan félja av en utvidgning av
kreditméjligheterna. Vidare maste beaktas den aterverkan en sidan lagstiftning
kan medféra i fraga om fastighetsbildningen.

Det kanske viktigaste sporsmalet vid utarbetande av en lagstiftning enligt motio-
narernas yrkande torde bli, hur ldntagarens nyttjanderitt skall kunna tagas i an-
sprak av langivaren vid tvangsrealisation av byggnaden. For att sidant iansprak-
tagande skall kunna ske dr det erforderligt att nuvarande rittsliga reglering av
forhallandet mellan jordagare och nyttjanderidttshavare reformeras. Denna fraga
har emellertid stark anknytning till det uppdrag som limnats arrendelagsutred-
ningen, Enligt utskottets mening b6r denna utrednings forslag framliggas, innan
nirmare oOverviges huruvida den av motionidrerna payrkade utredningen skall
komma till stdnd. Det synes dock limpligt, att motionerna 6verlimnas till arrende-
lJagsutredningen for att tagas i beaktande vid dess arbete.

Sammanfattande synpunkter

Arrendelagsutredningen har ansett det vara lampligt att redovisa det ifraga-
varande drendet i samband med forslaget till nya bestimmelser for anlagg-
ningsarrende. Anledningen ér dels att behovet av en inteckningsreform synes
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vara sirskilt stort betridffande just denna arrendekategori, dels att en
reform i friga om dessa arrenden forefaller att moéta de minsta svarig-
heterna. Utredningen avser for sin del icke att framligga ett utarbetat forslag
om hur en inteckningsreform skall genomféras. Arbetet dirmed faller i
allt visentligt utanfoér arrendelagsutredningens egenliga arbetsomrade. Ut-
redningen kommer darfor att begrinsa sig till att framhélla synpunkter pa
behovet av en reform och i samband diarmed féresld sidana dndringar i
arrendelagstiftningen som ér erforderliga fér en inteckningsreform.

Vid jordbruksarrende var det forr icke ovanligt att arrendatorn sigde vissa
eller alla hus pa arrendestilllet. I landskapslagarna (utom Ostgotalagen)
forutsattes detta rent av vara regel. Att en jordbruksarrendator i dag &r
agare till alla husen pd arrendestillet ir ytterst sillsynt. Diremot intriffar
det att han 4ger en enstaka byggnad, som han di i regel uppfort med tanke
pa en mera specialinriktad drift. Det kan vara friga om exv. svinhus,
honseri, silo eller vixthus. Utredningen bedémer saken s att, iven om behov
undantagsvis kan foreligga att kunna utnyttja dven dylik byggnad som
underlag for kredit, fragan knappast ir av den betydelse att man har anled-
ning att enbart férdenskull éverviiga en pantriittsreform. En siddan ir ocksé
hér svar att genomfoéra av det skilet att en reform far anses kriva att den
egendom som pantritten skall avse i princip dr verlatbar. Om en pantritt
for byggnad pa annans mark skall bli av nagot praktiskt virde, torde den
normalt bora omfatta sivil byggnaden som arrenderitten. For den hittills
vanliga typen av jordbruksarrende #r det emellertid knappast tinkbart att
ge arrendatorn frihet att utan jordigarens samtycke 6verlata arrenderitten.
Om man & andra sidan i framtiden far en legal mojlighet att stifta register-
pantriitt i byggnad p4 annans mark, synes det icke vara omdjligt att det nya
riattsinstitutet kan bli till nytta ocksa for exv. jordbruksarrendatorer med
egna hus i sidana fall dir jordagaren medgiver arrendatorn ritt att verlata
arrendet.

Nir det géller bostadsarrende och di narmast sommarstugearrende har
utredningen av orsaker som tidigare berorts (s. 77) foreslagit att denna
arrendekategori i varje fall tills vidare ldamnas utanfér en eventuell inteck-
ningsreform. — Annorlunda stiller sig saken betriffande anliggnings-
arrende. For hela den kategori, som hiar hanfoérts till anldggningsarrende,
foreligger sikerligen ett stort behov att kunna utnyttja arrenderitten i for-
ening med de egna byggnaderna som underlag for kredit. Det giller lika
mycket for de miljonanldggningar som representeras av exv. de oljedepéer
och lagerhus som finns i hamnarna som de bilverkstider och korvkiosker
som i stort antal byggts pa annans mark. En del av nu ifrdgavarande fore-
tagare ordnar f. n. sin kreditfraga pa det sittet att bl. a. byggnaden gores till
foremal for sidkerhetsoverlatelse till arrendatorn-rorelseidkarens huvud-
leverantor, som da samtidigt blir arrendatorns forlagsgivare. Det siger sig
sjalvt att det darvid latt intriaffar att arrendatorn i forhallande till leveran-



160

téren kommer i ett ekonomiskt beroende, som ir starkare #n om han kunde
utnyttja den allmidnna kreditmarknaden. Till utredningen har vid flera
tillfillen under dess arbete bade fran arrendatorer och jordigare framférts
den synpunkten, att behov foreligger — vid sidan av tomtriitten — av en
praktisk mojlighet att pantsitta byggnad pa annans mark. Minga mark-
dgare — det géller friamst stider — anser att tomtriitt i vissa fall binder
jordigaren alltfor mycket och att tomtriatten sidlunda ofta icke limpar sig
for vissa slag av virdefullare mark, t. ex. i hamnomréaden. A andra sidan ir
just pa sddan mark ménga mycket dyrbara byggnader och anliggningar
uppfoérda av foretagare som disponerar marken med arrenderitt. — Enligt
utredningens mening saknas anledning att icke forsdéka tillgodose det hir
foreliggande behovet. Innan narmare berdres i vad méan detta kriver dnd-
ringar i arrendelagstiftningen, vill utredningen erinra om férlagsinteck-
ningskommitténs nyligen framlagda férslag om s. k. foretagsinteckning.s
Forlagsinteckningskommittén foreslar att de hittillsvarande instituten for-
lagsinteckning och inteckning i jordbruksinventarier — med bibehéllande
av den principiella inneb6rden hos de béda éldre rittsinstituten — samman-
slas till en gemensam rittsbildning, foretagsinteckning. — Kommittén
foreslar den nyheten att byggnad pi annans mark #vensom arrenderitt skall
kunna omfattas av foretagsinteckning. Det ir uppenbart att om kommitténs
forslag genomfores, i viss man nya mdéjligheter skapas att utnyttja sddan
byggnad jamte arrenderitt som sikerhet vid kredit.? Att méirka ar emeller-
tid att foretagsinteckning (liksom forlagsinteckning) icke medfér nagon
pantritt utan endast en forménsritt i den intecknade egendomen. Skillna-
den visar sig framfor allt déri att inteckningens rittsverkan forfaller om den
intecknade egendomen o6verlates. Hir foreslar visserligen kommittén att —
vid overlatelse av intecknad verksamhet jémte dértill horande foretagsinteck-
nad egendom — egendomen under en overgangstid skall hifta for inteck-
ningen dven i den forste forvirvarens hand. Aven med de féreslagna ny-
heterna kommer dock att besti en avsevird skillnad mellan foretagsinteck-
ning och pantritt. Detta har dven kommittén varit medveten om (s. 80
och 81).

Enligt kommitténs uppfattning torde fragan om belidning av byggnad pa annans
mark kunna fa en i allo tillfredsstdllande 16sning endast genom att fér egendom
av detta slag anordnas ett sirskilt pantrittsinstitut, som icke bygger pa besitt-
ningsovergang utan dir publicitetskravet tillgodoses genom inteckning eller annan
registreringsatgird. Att utforma en sddan registerpantritt ir emellertid vanskligt.
Sérskilt med hédnsyn hértill torde en lagstiftning i Aimnet icke vara att viinta inom
en nirmare framtid. Enligt kommitténs asikt finns skil att 6verviiga, huruvida man
icke nu, i saknad av ett indamalsenligt pantrittsinstitut, bor medtaga byggnad pa

annans mark bland den egendom som ér féremal for foretagsinteckning. Det finns
knappast anledning att tro, att man genom att tillita foretagsinteckning i byggnad

8 SOU 1964:10, sdrskilt s. 80.
? Lagforslag i 6verensstdmmelse med forlagsinteckningskommitténs betidnkande bl. a. pA denna
punkt har hinskjutits till riksdagen genom proposition nr 23/1966.
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pa annans mark skulle, om en pantrittslagstiftning senare blir aktuell, avsevirt
forsvara dennas genomforande. — — — P4 grund av vad salunda anforts foreslar
kommittén — ehuru medveten om att férslaget icke dr fullt tillfredsstillande — att
féretagsinteckning far, i avbidan pa att indamaélsenliga pantregler inféres, om-
fatta byggnad pa annans mark. Med byggnad torde hirvid bora likstdllas annan
dédrmed jamforlig anliggning.

Det framgar av forlagsinteckningskommitténs betinkande att forlagsin-
teckning hittills erhallit sin huvudsakliga anvindning som komplement till
fastighetsinteckning. En fabriksigare utnyttjar i kreditsyfte t. ex. fabri-
ken genom fastighetsinteckning samt sddana maskiner och inventarier, som
icke #r tillbehor till fastigheten, genom foérlagsinteckning. Det ir tydligt att
man riknar med att detta anvindningssitt skall dominera ocksa i framtiden.
De foretagare som dr innehavare av anliggningsarrenden #r emellertid i de
typiska fallen icke dgare av nigon fastighet som i samband med rérelse kan
utnyttjas som kreditunderlag. Av detta och 6vriga hir anforda skil dr det
silunda tydligt att den ifragasatta foretagsinteckningsreformen icke #r till-
fyllest for att tillgodose det behov som — siirskilt vid anliggningsarrende —
foreligger att kunna utnyttja byggnad pa annans mark sisom underlag for
kredit. Arrendelagsutredningen har, sivitt pA den ankommer, sokt beakta
detta behov genom att for den sirskilda gruppen anliggningsarrenden, dir
behovet i fraga ér sérskilt starkt, foresld sddana dndringar i arrendelagen
som kan antagas vara dgnade att underlitta genomférandet av en inteck-
ningsreform. Vad som dérvidlag far anses vara av sirskild betydelse ar dels
forslaget om obligatorisk skriftlig form for avtalet, dels den visentligt ut-
vidgade substitutionsriitten fér anliggningsarrendator (79 § tredje stycket
2. och 81 § NyaAL). Arrenderitten foreslas bli éverldtbar med de enda
begrinsningarna att ny arrendator skall vara godtagbar och att avtal om
substitutionsférbud — utom vid arrendatorns konkurs — iger giltighet.
Det dr givet att det tinkta pantrittsinstitutet skulle bli innu mera anviind-
bart utan dessa begransningar. Av skil som redovisas ovan (s. 152) har
utredningen dock ansett sig icke kunna avstd frin dem. Det kan emeller-
tid antagas att det ifragasatta pantrattsinstitutet likvdl kommer att bli
av icke ringa praktisk betydelse. Den av utredningen foreslagna bestimmel-
sen att den till vilken arrende skall 6vergd genom substitution skall vara
godtagbar later sig visserligen icke helt férena med kravet att pant skall
vara ¢verlatbar, om nimnda egenskap tages i betydelsen fritt 6verlatbar. Det
torde emellertid icke vara nddvindigt att o6verlatbarheten ges denna vid-
strickta innebord. For overlatelse av fast egendom, sirskilt sidan som &r
taxerad som jordbruksfastighet, géller atskilliga begrinsningar i éverlatelse-
ritten utan att detta veterligen — i nidgon mera avsevird grad — minskat
den ifragavarande egendomens anvindbarhet som underlag for kredit.1

Sa& som forslaget till ny arrendelag dr konstruerat kan parterna i ett avtal

10 Jfr Undén, Svensk sakritt I, § 27, L.
11—614574
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om anldggningsarrende dven under lopande arrendetid med giltig verkan
overenskomma .att arrendet ej skall fa 6verlatas. Ar arrenderétten belastad
med inteckning for fordran skulle dirigenom inteckningshavarens ritt
‘kunna u_ts}éickés. Huvudsakligen i syfte att forhindra ett dylikt resultat har
utredningen foreslagit att — oavsett vad jordidgaren och arrendatorn avialat
— arrendatorns konkursbo alltid skall vara behorigt att 6verlata arrende-
ritten till en godtagbar ny arrendator. Det kan forefalla alltfér omstindligt
. att i dylika situationer beh&va tillgripa konkurs for att realisera panthava-
rens ratt. Utredningen har emellertid riknat med att forhandenvaron av en
. sidan -bestammelse skall vara tillrdcklig for att den endast i undantagsfall
skall behova tillampas. Utredningen ar pa det klara med att om en pant-
rattsreform sker i frdga om byggnad pa annans mark, man méste ordna
. forhallandena sa att icke jorddgaren och arrendatorn med forbigiende av
panthavaren och till nackdel for denne kan upphiva eller édndra arrende-
avtalet. Det kan dérvid bli aktuellt att gora ytterligare dndringar i arrende-
lagen, exv. i reglerna om ritten att 6verlata arrenderitten.

‘En svirighet som vid diskussionen om en pantrittsreform fér byggnad
pa annans mark brukar framhéllas ér den att virdet av pantritten — om
.sarskilda atgirder icke vidtages — med litthet kan omintetgoras genom att
#dganderitten till byggnaden overgdr till dgaren av marken. Enligt gillande
ratt anses byggnaden dirvid forlora sin egenskap av 16s egendom och i stillet
bli en del av den fastighet pa vars mark den ar beldgen. Samtidigt blir den
. omfattad av de fordringsinteckningar som finns i fastigheten. Férlagsinteck-
ningskommittén anser att de hirvidlag uppkommande svarigheterna over-
dimensionerats (s. 80).

Vad betriffar den tidigare framférda inviindningen, att den som innehar in-
teckning i byggnad pd annans mark gir forlustig sin formansriatt om byggnad
och mark kommer i samma #gares hand, ma till en borjan erinras om att redan’
nu en liknande situation kan uppkomma. S& kan ske, t. ex. om foretagaren driver
industriell verksamhet i en forhyrd byggnad och forlagsinteckning omfattar
maskiner eller andra redskap som star i siddan forbindelse med byggnaden att
de skulle komma att utgora tillbehor till fastigheten dérest foretagaren forvirvade
denna (se 3 och 4 §§ lagen den 24 maj 1895 angéende vad till fast egendom &r att
hiénfora). Nagon praktisk oligenhet av detta forhéllande har icke forsports.

Kommittén har Overvigt mdojligheterna att meddela regler i syfte att trygga
inteckningshavaren mot risken av att inteckningsritten upphor till féljd av att
byggnad och mark forenas i samma hand. Sdlunda kan tédnkas att — i likhet med
vad som skett i den ——— finléindska lagen om 16soreinteckning — lata inteckning
i byggnad behdlla sin verkan, fastin byggnaden blivit tillbehor till fastigheten, och
bereda inteckningen foretride framfor inteckningar i denna. En dylik anordning,
som forutsiitter timligen komplicerade lagregler, kan emellertid icke anses nod-
viandig. Risken att byggnad och mark forenas synes namligen ofta icke vara storre
4n att en langivare kan tinkas vara beredd att bortse frin den. Sa t.ex. kan den
vara praktiskt taget utesluten, d4 marken iges av staten eller av kommun. De nu
asyftade fallen far antagas vara si pass manga att det framstar sdsom berittigat att
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utstricka foretagsinteckningen till att omfatta byggnad pa annans mark utan att
infora speciella bestimmelser till inteckningshavarens skydd i férevarande hin-
seende. Vad angar de fall, da langivaren finner risken foér att byggnad och mark
forenas sa beaktansvird att sikerheten i byggnaden framstir som ringa eller obe-
fintlig och alltsa icke far nadgon betydelse for linevillkoren, torde nimnvird oligen-
het ej foranledas av att inteckningen omfattar jimvil byggnaden.

Av den harovan limnade redogorelsen for forekomsten av anliggnings-
arrenden torde ha framgatt att en mycket stor del av dem #r beligna pa
publik jord. (Hir bortses fran upplatelser av s. k. allménplatsmark, som
nirmare behandlas i specialmotiveringen till 79 §.) I varje fall f6r sidan
jord torde sidlunda en lésning, som Ar analog med vad kommittén férordat,
vara till fyllest. Oavsett om man f6r andra anliggningsarrenden gor pa
samma sitt eller icke synes dock den nu berérda komplikationen icke vara
av den beskaffenhet att den bor léigga hinder i viigen for en pantriittsreform.

For att en pantrétt skall bli av nagot virde och kunna fullgéra sin upp-
gift i det ekonomiska livet méste man kriva icke blott att pantens viirde
vid behov kan realiseras utan ocksa att detta viirde icke utan vidare kan
forstoras. Naturligtvis kan man icke generellt skydda pantsatt egendom i
storre utstriackning dn annan; och vad betriffar de fall av pantsittning, dir
egendomen far kvarbliva i dgarens besittning har lagstiftaren redan ansett
sig kunna bortse frian risken att pantsiittaren-besittaren sjilv forstor sin
egendom. Risken hirfor torde ej vara stérre vid hypotek i arrenderiitt med
dértill hérande byggnad 4n vid hypotek i fastighet eller fartyg. Vad man
diremot maste gardera sig mot dr sddan paniforstéring som skulle kunna
vara till férdel for pantsiittaren och/eller tredje man. Vid pantsittning av
nyttjanderitt kan en pantférstoring ske under upplatelsetiden, om nytt-
janderitten uppsiiges och nyttjanderittshavaren i anledning didrav tvingas
att flytta och riva eller flytta byggnader som han haft pd den uppléitna
marken. Vid pantsiittning av tomtriitt har man 16st problemet med pant-
forstoringen pa det séttet att nyttjanderiitten ej kan uppsigas av jordigaren
annat dn vid utgingen av bestimda perioder. Nyttjanderittshavaren sjilv
far 6verhuvudaget ej uppsiga tomtritten. Féorsummad avgildsbetalning kan
sdlunda ej leda till uppsigning eller forverkande av tomtritten. En annan
visentlig garanti mot pantforstoring dr det av lagen uppstéillda kravet att
tomtritt i princip endast far upplatas i fastigheter i allmén 4go. Om varje
enskild fastighetsigare kunde fritt upplata tomtritt i sin fastighet, maste
man rikna med att fall skulle kunna intriffa dir en i tomtritten upplaten
pantritt kunde bli virdelos genom att fastigheten gjordes till foreméal for
exekutiv forsiljning utan att férbehall gjordes (eller behévde goras) om
tomtriittens bestind. For att fastighetsidgarens fordringsigare icke skulle
bli lidande vid exekutionen fir man rikna med att en sidan eller liknande
ordning hade varit timligen ofrinkomlig.

Vid den nérmare utformningen av en inteckningsreform i fraga om arren-
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deritt med tillhorande byggnader far det antagas att just intressekollisionen
mellan jordidgarens och arrendatorns pantrittshavare blir en av huvud-
frigorna. Man kan hir tédnka sig en losning efter tomtrittslinjen, d.v.s.
pantritt i arrenderitt fir upplatas endast nér marken dgs av sddana subjekt
om vilka man med stor sannolikhet vet att de icke forsitter sig i det liget
att deras fastigheter blir foremal for exekutivt férfarande. Om man vill
utvidga kretsen av jordigare, kan problemet om panthavarens skydd mot
ny dgare tidnkas bli 16st pa grundval av den linje som utredningen sjilv
forordat vid exekutiv forsiljning i vissa fall av mark som #r upplaten med
bostadsarrende. Utredningen foreslar dar att avtal som édr férenade med
optionsritt under vissa férhallanden skall kunna bestd mot ny igare i stérre
utstrdckning dn arrenderitt goér i motsvarande situation enligt gillande
ordning. En viss kombination av ifridgavarande bada alternativ kan ocksé
tankas leda till praktiskt anvindbara resultat. Utredningen ar évertygad om
att det 4r mojligt att skapa ett pantrittsinstitut for arrenderitt och byggnad
pa annans mark utan att férdenskull arrenderitten binds pa liknande sitt
som vid tomtritt. Givet ér att pantsdkerheten generellt sett icke blir lika
viardefull som pantratt i exv. tomtréatt eller dganderitt. Fordenskull be-
héver den dock icke bli svag. Det bor séledes icke vara omojligt att konstru-
era den ifrdgavarande pantritten som en betydligt starkare ritt &n vad som
foljer med exv. forlags- eller foretagsinteckning.

Av de méanga sporsmél som méiste losas i samband med en intecknings-
reform for byggnad pa annans mark skall hiir slutligen endast berdras fra-
gan om det pantsatta objektets individualisering. Genom kravet pa skriftlig
form for upplatelsen (79 § tredje stycket 2. NyaAL) far det anses att avtalet
som sadant blir i tillrdcklig grad bestimt. Dirmed ir emellertid icke sagt
att objektet for uppiatelsen alltid blir bestimt med sadan tydlighet att det
kan identifieras dven av en utomstiende, vilket synes bora krivas. I de fall
da en arrendeupplatelse avser ett omride som ir identiskt med en register-
fastighet foreligger icke nigot problem. Detta fall tillhér emellertid undan-
tagen. Det ér i andra fall mycket vanligt — dven da skriftligt kontrakt an-
vints — att arrendestéllet icke blivit pa ett fullt tydligt sitt angivet, exv.
genom hinvisning till karta och beskrivning 6ver marken. En utgingspunkt
vid en inteckningsreform, varvid tredje mans ritt pa ett annat sitt méaste
beaktas, synes vara att objektet fér pantritten alltid dger sidan bestimdhet
att tvister om vad panten verkligen omfattar icke skall bli vanliga. I en del
fall omfattar ett bebyggt arrendestille icke annan mark édn den dér huset
star. I sidana fall skulle det kunna tinkas att arrendestillet vid en pant-
siattning blir tillrdckligt individualiserat enbart genom en timligen enkel
beskrivning av huset och dess lige. Dessa fall dr undantag. Av storsta bety-
delse for husets och arrenderittens virde dr i regel omfattningen och beli-
genheten av det upplatna kringliggande markomrédet. Det férefaller emel-
lertid icke sannolikt att man for att erhélla ett anvindbart- pantriattsinstitut
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ovillkorligen behover kriava att omradet blir bestimt genom forriattning av
samma slag som sker vid fastighetsbildning. Sa sker visserligen vid upp-
latelse av tomtritt, dar objektet ovillkorligen skall vara identiskt med en
fastighet.

Omradet for manga ligenhetsarrenden, dven anlaggningsarrenden, ir si
beskaffat att det i befintligt skick med nuvarande bestimmelser om fastig-
hetsbildning icke kan goras om till en fastighet. Arrendestéllet uppfyller ofta
icke det krav pa varaktighet, som fastighetsbildningslagstiftningen upp-
stiller. Omréadets arrondering &r icke alltid siddan att den kan godtagas.
Fragan om tillfartsvagar och ledningar av olika slag ar ofta ordnad pa ett
provisoriskt sétt, vilket ej kan godtagas vid en fastighetsbildning som gores
med tanke pa dganderattsforhallanden. Det dr dock troligt att arrendeparter
och kreditgivare i manga fall dr beredda att avsti fran kravet pa en fastig-
hetsbildning i den mening uttrycket har i géillande ratt. Det forefaller ut-
redningen som om man for dylika fall skulle kunna noja sig med en »fastig-
hetsbildning» av enklare beskaffenhet @n den vanliga. Kraven pa »nyttjande-
rattsfastighetens» beskaffenhet skulle kunna sittas ldgre dn eljest eller méa-
hinda helt bortfalla. En forebild finnes i institutet vattenfallsréitt. Denna
ar en nyttjanderitt som kan goras till féoremél for registerpantritt. Vatten-
fallsréitten erinrar i mycket om tomtritten men skiljer sig fran den déri
att réattighetens objekt, 4ven om det férst genom lantmiteriférrittning blir
nirmare bestdmt, ej behdver vara identiskt med en registerfastighet. En
forebild till en lantméteriforrattning — ocksa med syfte att bestdimma om-
fattningen av ett med arrende eller annan nyttjanderatt upplatet omrade —
dér en viss men ofullstindig provning av fastighetsbildningens ldmplighet
dger rum, har man i ensittarforrattningen.it — Eftersom en eventuell »fas-
tighetsbildning» eller lantmiteriforrittning av ett arrendestille i samband
med anldggningsarrende icke kan sigas fullf6lja ndgot omedelbart allmént
intresse utan endast sker till forman for de enskilda parterna synes man
ocksa kunna ldgga i deras hand — i forsta hand kreditgivarna — om de
vill ha till stdnd en fullstindig fastighetsbildningsférrittning (férebild:
tomtritt), en forenklad forrattning (forebild: ensittarlagen), en enbart
registrerande forrattning (forebild: vattenfallsritt) eller endast en upp-
gift om byggnaden och dess lige. En anviandbar metod for arrendestillets
individualisering kan ocksad visa sig vara att, i analogi med den praxis
som i drenden om ansokan om lagfart utbildat sig pd grundval av 5 § lag-
fartsférordningen, tilldta inteckning av pantrétt i arrenderitt endast i si-
dana fall d& sokanden kan visa att arrendestillet, utan att utgéra séarskild
fastighet, blivit »till lige och grinser bestimt». Givet ar att det objekt som
blivit bestimt genom en »ofullstindig fastighetsbildning» icke kan jam-
stillas med en vanlig registerfastighet. Separat Overlatelse av #dganderitt
till nyttjanderittsfastigheten skall sdlunda ej kunna ske.

11 Jfr SOU 1965: 26 s. 46.



VI. Bostads- och anliggningsarrende. Gamla avtal

1. Allminna synpunkter!

Den foregiende framstillningen och sirskilt da kap. IV och V har i forsta
hand tagit sikte pad nya avtal om bostads- och anlidggningsarrende, d.v. s.
avtal som ingés efter det den foreslagna lagstiftningen tritt i kraft. I och
for sig foreligger samma reformbehov vid de arrenden som grundar sig pa
gamla avtal.2 Av hinsyn till redan bestiende avtal kan emellertid ifraga-
sidttas i vad man de nya bestimmelserna skall géras tillimpliga i fraga om
dem. Den allmiinna regeln om att civillag ej bor ges tillbakaverkande kraft
bér icke stillas at sidan utan att alldeles sirskilda och starkt viigande skl
talar diirfor.3 Vid en avviigning mellan & ena sidan behovet av nya bestim-
melser och & andra sidan hiinsynen till bestiende avtalsférhallanden anser
utredningen att det méter mindre betéinkligheter att gora avsteg fran den
vedertagna principen, nir det ir friga om rittsforhéllanden som i likhet
med sirskilt bostadsarrende men ofta diven anliggningsarrende normalt dr
lAngvariga. Lagens regler om maximitid hindrar icke att arrendeavtal i
praktiken kommer att besti under tider som ir lingre #in maximitiden.
Med tanke p4 omfattningen och varaktigheten av bostads- och anliggnings-
arrendatorns investeringar kan man icke underlata att konstatera att de till
grund for arrendatorns ritt liggande upplatelseavtalen ofta bir prigeln av
att vara littvindigt tillkomna. I ménga fall har de icke ens skriftlig form.
P4 grund av dndrade forhallanden intriffar det litt att dylika avtal, till-
komna foér kanske mer én 50 &r sedan, kommit att fa ett i visentliga av-
seenden annat innehall #&n vad parterna fran bérjan avsett.

Aven praktiska skil talar hir emot ett striingt fasthillande av principen
att bibehalla gammal lag for gamla avtal. Tidigare har sagts att en tyst
forutsiittning for avtalets tillkomst ofta varit att forlingning skall ske, om
icke visentligt dndrade forhallanden intriffar; jordiigaren behéver t.ex.
marken for annat &indamal. Pastdendet bekriiftas av att férlingning #r regel
i praktiken. Utredningen betraktar den tidigare férordade optionsritten for
bostadsarrendator icke som ett privilegierande av arrendatorerna utan som
en bekriftelse av en i forhallandets egen natur grundad sedvinja, vars
legalisering erfordras for att ge arrendatorn en praktisk mojlighet att vid
! Detta avsnitt innehdller motivering bl. a. till andra stycket i 6vergangsbestimmelserna.

* D4 i den foljande framstillningen talas om sgamla» avtal avses, om annat ej framgar av sam-
manhanget, sidana avtal som ingétts fore den hir féreslagna lagstiftningens ikrafttridande

och vid sistndmnda tidpunkt alltjimt #r gillande.
8 Jfr motsvarande diskussion vid 1943 ars arrendereform, NJA II 1944 s. 304.
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avtalsforhandlingar med jordigaren kunna hivda sina intressen. Om marn
gor antagandet att nya men ej gamla avtal om bostadsarrende utrustades -
med exv. optionsritt, kan man ej underlita att rikna med att en del jord-
dgare kommer att vilja hindra att de gamla avtalen fores in under den nya
lagens ordning och dirfér kommer att viigra att medverka till att de gamla
avtalen vid avtalstidens slut blir forlingda. Den av utredningen — betrif-
fande de nya avtalen — férordade reformen skulle dirigenom kunna komma
att motsvaras av en visentlig forsimring av avtalsliget for de gamla Att sa
icke sker ir ett minimikrav nir det giller behandlingen av de gamla avtalen.

Det sagda torde ha givit vid handen att utredningen anser det erforderligt
att den nya lagstiftningen i viisentliga avseenden far gilla ocksd for de
gamla avtalen. Syftet kan forverkligas pa tva prmc1p1ellt olika satt Antingen
kan man redan fran bérjan helt fora in de gamla avtalen under den nya
lagens ordning eller ocksi kan man lata den nya lagens principer med vissa
modifikationer tillimpas pa de gamla — i Gvrigt under den ildre lagens
ordning gillande — avtalen. Sdsom skett vid tidigare arrendereformer synes
for skilda fall den ena eller den andra metoden béra komma till anvindning.

Vid 1907 ars nyttjanderittsreform bestimdes att éldre tidsobestimda
avtal for arrende eller hyra utan nagon begrinsning skulle foras Gver till
den di nya lagens ordning, om de icke uppsades till forsta mOJllga tldpunkt
efter lagens ikrafttriidande. Vid samma tillfille bestimdes — med tvmgande
verkan — att avtal om jordbruksarrende — men ej hyra — for obestamd
tid i princip icke lingre var giltigt. Utan bestimmelse om de gamla tl”S-
vidare-avtalens 6verflyttande till den nya ordningen hade man kommit i det
liget att gamla sddana avtal hade kommit att bli géllande ling tid efter den
nya lagens antagande. Foér att man icke heller nu skall rdka ut for det-
samma forordar utredningen att gamla tidsobestimda avtal om bostads-

och anliggningsarrende, pA samma sitt som skedde ar 1907, i sin helhet
fores in under den nya lagen, om de icke uppsiges till forsta mOJhga t1d-
punkt efter den nya lagens utfirdande. Metoden har fordelen att den pé ett
radikalt sitt skapar en Atminstone relativ klarhet i friga om de méinga
ganger dunkla tills-vidare-avtalens innebord. Med tanke nirmast pa den for
bostadsarrende foreslagna optionsritten kan man ej bortse fran att en
sddan 18sning kan medféra risk for att sidana avtal kommer att bli foremal
for uppsigningar i stérre omfattning. Detta dilemma bor man enligt utred-
ningens mening soka komma till riitta med pé det viset att fiven gamla avtal
om bostadsarrende i erforderlig utstrickning utrustas med optionsritt;
utredningen Aterkommer till den fragan i avsnitt 4 av detta kapltel

For tidsbestimda gamla avtal Ater bor enligt utredningens mening ‘Bver-
gangen ordnas si att den gamla lagen i princip alltjaimt far géilla men sam-
tidigt — sirskilt i de mest angeléigna fallen — kompletteras med vissa av
den nya lagens regler om uppségnings- och besittningsskydd. Diiremot har
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utredningen icke funnit sig ha anledning férorda att de nya reglerna om
substitutionsritt gores tillimpliga pa de gamla avtalen.

2. Avtalets skriftliga form och dess betydelse for arrendatorsskyddet!

Den gillande rittens stindpunkt till kravet pa skriftlig form och dennas
betydelse for arrendatorns rittsstiillning, sérskilt i det fall arrendestillet
byter dgare, har tidigare behandlats i kap. IV avsnitt 2. Hir skall endast
tilliiggas att vid de tidigare reformer som berdrts — aren 1907, 1909, 1927,
1943 och 1957 — icke p& denna siirskilda punkt foreskrivits att de nya
formféreskrifterna skulle gilla for de dldre avtalen. En annan sak ir att
man indirekt — och i visentlig mé&n — nadde motsvarande resultat dels
genom féreskriften i 1 § andra stycket andra punkten 1907 ars promulga-
tionslag att gamla tills-vidare-avtal, som icke uppsades till forsta mojliga
tidpunkt, fordes over till den nya lagen, dels genom den — enligt under
férarbetena gjorda uttalanden — vid 1943 ars reform férutsatta ordningen
att en efter den nya lagens antagande intriiffad avtalsférlingning — exv.
pa grund av de samtidigt meddelade bestimmelserna om retroaktivt ver-
kande optionsritt — i vissa fall skall anses innebira att ett nytt arrende-
forhallande kommit till stand.2

Aven om — som utredningen féreslar — vid denna arrendereform gamla
tills-vidare-avtal, som icke uppsiiges, fores 6ver till den nya lagens ordning
och dirmed ocksa blir underkastade kravet pa skriftlig form, kommer det
efter den féreslagna lagindringen sannolikt att finnas manga gamla arrende-
avtal som icke avfattats skriftligen. Atskilliga olidgenheter dr forenade dar-
med. Tvister om avtalets innebérd intriffar oftare nir avtalen #r endast
muntliga. Har tider pa omkring 50 ar forflutit sedan det muntliga avtalets
tillkomst, ar risken for rittsforluster stor. Icke siillan ingds eller bestar
muntliga avtal om bostads- och anldggningsarrende for ling tid. Det ar
vanligt med personforindringar pi ena eller bada sidorna.3 Ett i praktiken
vanligt fall som det ter sig sirskilt angeliget att komma till ritta med fore-
ligger, néir giltigheten av ett — muntligt eller skriftligt — avtal pa bestimd
tid upphért, men arrendatorn av jorddgaren fatt muntligt 16fte att sitta kvar
under en ny period. I samband med avtalsférnyelsen 6verenskommes ofta
om férindringar i de ursprungliga avtalsvillkoren. Férfarandet upprepas
kanske flera ganger. Ofta moter det sedan svérigheter att rekonstruera det
faktiska avtalsliget. — S&som mindre tillfredsstiallande betecknar utred-
ningen det forhdllandet att avtal om bostads- eller anliggningsarrende,

! Detta avsnitt innehdller motivering till tredje stycket i 6vergdngsbestimmelserna.

2 NJA II 1944, s. 309; Skarstedt m. fl., Arrendelagstiftningen, 1946, s. 415; SOU 1960: 25 s.
290.

3 En ny dgare av arrendestillet fir silunda anses skyldig att respektera iven ett muntligt avtal
om ldgenhetsarrende, om #ganderitten grundar sig pa arv eller annat familjerittsligt fing.
Undén, Svensk sakritt II, § 27, II; jfr NJA 1961 s. 642.
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som ej ar skriftligt, kan uppsigas under 16pande arrendetid, om arrende-
stillet genom o6verlatelse byter dgare. Detta forhallande anser utredningen
vara en si allvarlig brist att det icke ar nog att forhallandet icke skall kunna
ifrigakomma vid framtida avtal. Det bor ocksi beaktas vid de bestdende
avtalen. Av olika mdjligheter att angripa problemet med de »overlevande»
muntliga avtalen har utredningen stannat fér en l6sning vartill en viss
parallell patriaffas i den fore ar 1947 géllande lydelsen av arrendelagen.4
Utredningen férordar sdlunda en ordning som betriffande gamla muntliga
avtal ger envar av parterna befogenhet att padkalla upprittande av skriftligt
avtal till bekréftelse av den tidigare muntliga 6verenskommelsen. Vigrar
motparten att medverka vid tillkomsten av kontrakt, bor som en yttersta
mdojlighet samma resultat kunna ernis genom ritteging. Forfarandet kan
synas tungrott, men det finns anledning antaga att en bestimmelse i lagen
av nyss antytt innehall skall medverka till att gamla muntliga avtal — utan
rittegdng — i relativt stor utstrickning kommer att fa skriftlig bekréftelse.

En pa detta sitt i efterhand gjord skriftlig bekréftelse innebir naturligtvis
icke att det ingdngna avtalet dndras. Kontraktet skall alltsi till alla delar
avspegla det muntliga avtalet, 1at vara att sjidlva bekréftelsen kommer att
dagtecknas senare. Det silunda skriftligen avfattade avtalet dr alltsd i prin-
cip att anse som ett »gammalt» avtal, &ven om bekriftelsen dger rum efter
den nya lagens ikrafttriddande. Att parterna dr oforhindrade att samtidigt
dndra avtalet eller féretaga preciseringar av oklara punkter siger sig sjélvt.
De riittsverkningar som lagen tillagger skriftligt kontrakt bor ocksd med-
folja den skriftliga, i efterhand gjorda bekriftelsen. I likhet med andra
skriftliga avtal om ligenhetsarrende bor sélunda ocksé bekriftelsen ge
arrendatorn skydd mot uppsigning fran den som genom frivillig 6verlatelse
blivit dgare till arrendestéllet. Oavsett att vissa av de gamla bostadsarren-
dena med utredningens forslag utrustas med optionsritt (se avsnitt 4 av
detta kapitel), ar det rimligt att bostads- och anldggningsarrendatorer gene-
rellt ges mdojlighet att trygga sin besittningsratt vid de dgarebyten varom
hir talas. Skulle det i nagot fall forhalla sig si att parterna frin borjan
valt den muntliga formen just darfor att jorddgaren velat Oppna en
mojlighet for sin eftertridare i dganderitten att kunna uppsidga arrenda-
torn, bor dock det skriftliga avtalet har gilla med samma verkan som
skriftligt arrendeavtal i allminhet dger. — Annorlunda torde man bora
betrakta saken nir det ar friga om dispositiva avtalsvillkor, t.ex. fragan
om kontraktet skall fa intecknas eller ej. Eftersom parterna fran bérjan valt
den muntliga formen och ett muntligt avtal icke ér inteckningsbart, synes
det rimligt att det i efterhand gjorda kontraktet in dubio forses med mot-
svarande undantag.

For speciella situationer foreligger ett ytterligare motiv for att i efter-
hand kunna framtvinga ett skriftligt avtal. Ett gammalt tills-vidare-avtal,

¢ Jir NJA II 1928 s. 9.
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som icke uppsiges till forsta mojliga tidpunkt efter den nya lagens ikraft-
tradande, blir direfter underkastat den nya lagens bestiammelser (andra
stycket overgdngsbestimmelserna). Tills-vidare-avtalen torde i storre ut-
strackning dn andra vara endast muntliga. Eftersom den nya lagen som
forutsattning for avtalets giltighet kraver skriftlig form, finns det, om
jorddgaren skulle vigra att frivilligt medverka till upprattande av ett kon-
trakt, risk att avtalet icke kommer att betraktas som ett arrendeavtal, och
arrendatorns ritt mot jorddgaren reduceras till endast en skadestandsratt.
Detta 6verensstimmer visserligen med vad som redan géller vid jordbruks-
arrende och av utredningen foreslas skola gilla vid (nya avtal om) bostads-
och anldggningsarrende. Den arrendator som vid lagens ikrafttridande re-
dan har ett hus pa platsen befinner sig emellertid i ett sarskilt utsatt lage
av det skilet att han i realiteten saknar varje mojlighet att tvinga jord-
agaren att utfirda kontrakt. Och sin skadestdndsratt kan han gora gil-
lande forst sedan han tillfogats skada till f6ljd av franvaron av kontrakt,
vilket i praktiken torde forutsiatta avflyttning. Aven om det antages att
skadestandet skulle kunna omfatta ocksd utebliven optionsritt, vore det sa-
ledes for arrendatorer med gamla muntliga avtal fran flera synpunkter
otillfredsstillande om de icke skulle ha méjlighet att — i sista hand genom
domstols medverkan — kunna fa sina arrendeférhallanden ordnade i enlig-
het med lagen redan fran borjan och icke behdva vara hinvisade till en
mer eller mindre osidker skadestdndsritt. Den héarovan i detta avsnitt for-
ordade regeln ger arrendatorn en siddan méjlighet.

Anledningen till att man &r 1943 — d4 man vid jordbruksarrende genom-
forde sdvil obligatoriskt krav pa skriftlig form som optionsritt for vissa
arrenden — icke i Overgangsbestimmelserna hade behov av nigon mot-
svarande regel var att lagen betriaffande avtal om jordbruksarrende till-
komna fére ar 1947 redan inneho6ll méjlighet att genom rittegdng fram-
tvinga ett rattslige av samma innebdérd som om skriftligt kontrakt fore-
lag (jfr not 4).

3. Uppsiigningsskyddet i évrigt!

Betriffande sporsmalet i vad man det foér 6vrigt finnes skil att sirskilt
skydda bostads- eller anliggningsarrendatorer med aldre avtal, fortjanar det
fallet sarskilt att uppmérksammas att arrendatorns ritt maste vika till f6ljd
av kollision med andra intressen #n upplatarens. Tidigare i betinkandet har
skildrats hur regeln i 1734 ars lag att kop bryter legostimma undan for
undan éndrats till nyttjanderittshavarens forman si att den i dag, i varje
fall nér det giller arrende och hyra, framstar som ett undantag. Det kan
emellertid vara skél att undersoka huruvida édven de kvarstiende undan-
tagen alltjimt forsvarar sin plats i rittssystemet.

1 Detta avsnitt innehdller motivering till fjirde stycket i 6vergdngsbestimmelserna.
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Oavsett om en lidgenhetsarrendator har tilltriatt arrendet eller ej, kan en
ny jordigare, som forvirvat marken genom frivillig Gverlatelse, inom tre
manader efter forviarvet uppsidga en arrendator som endast har muntligt
arrendeavtal (70 § fjarde stycket AL, jfr femte stycket). Det &r kiint att
talrika sommarstugearrendatorer grundar sin ritt endast pa ett muntligt
avtal med jordigaren. Till denna kategori har man att hénféra ocksa den
sikerligen ganska stora grupp som fran boérjan haft skriftligt avtal av-
seende viss tid men efter dennas utging oOvergatt till muntligt avtal. En
sommarstugearrendator med endast muntligt avtal har knappast nagra
praktiska mojligheter att med st6d av lagen hindra fullf6ljandet av en av en
ny dgare gjord uppsigning. En sddan kan komma nir som helst under
arrendetiden. Oavsett om arrendatorn &ar insatt i lagens regler eller icke
synes det ofrdnkomligt att detta rittslige for berorda arrendatorer medfor
en stindig kénsla av otrygghet, som i sin tur maste menligt aterverka pa
byggnadernas och omradets skotsel. Det kan sigas att en arrendator, som ar
medveten om risken, kan pafordra skriftligt kontrakt eller underlata att
arrendera (eller avveckla arrendet vid forsta mojliga tidpunkt). Erfaren-
heten visar emellertid att en del jordidgare icke har nagot intresse av att
avtalet gores skriftligt, och med den stora efterfrigan pad mark som f.n.
rader har arrendatorn vid fria forhandlingar icke alltid stora mojligheter
att i férhallande till en motstrivig jordigare utverka ett skriftligt avtal.
Aven efter ett genomférande av utredningens olika forslag att for framtiden
bli kvitt de muntliga avtalen, méste man rikna med att atskilliga sidana
kommer att finnas kvar. For arrendatorn representerar den pa arrenderad
mark beligna byggnaden en si stor investering i kapital och arbete att han
trots allt ofta foredrager osikerheten i en fortsatt besittning framfér en
avveckling, som fér honom i regel blir forlustbringande. Ser man saken en-
bart fran arrendatorns synpunkt rader dirfor icke nagot tvivel om att en
reform ocksé i friga om de gamla muntliga avtalen hér dr mycket angeligen.
Av lagens forarbeten framgar att, iven om bostads- och anliggningsarren-
dena ar 1907 icke pA samma sitt som nu stod i forgrunden, man dock hade
osidkerheten i arrendatorns situation fullt klar for sig. Man resonerade
emellertid s& att den stora skillnaden i rittsliget mellan en arrendator med
och utan skriftligt kontrakt skulle féra med sig att de muntliga avtalen
skulle bli relativt fitaliga. Vidare ansidg man att fastighetsomsittningens
trygghet krivde att den som var spekulant pa &ganderitten till marken
skulle kunna forvissa sig om icke blott det faktum att jorden var utarren-
derad utan ocksa villkoren under vilka detta skett. Det senare kunde med
full sikerhet ske endast om avtalen var skriftliga.2 — Lagberedningen har
i sitt &r 1960 avgivna forslag till ny jordabalk foreslagit att i en situation
som den forevarande ny #gare till arrendestillet skall vara bunden av en
tidigare gjord upplételse, om han kint till eller »bort» kénna till den. Lag-

2 NJA II 1908 nr 5 s. 85.
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beredningen féreslar att bestimmelsen i friga skall gilla ocksa for gamla
avtal.3 Arrendelagsutredningen delar lagberedningens uppfattning och har
i avgivet remissyttrande tillstyrkt reformen.

Dérest omradet for ett ligenhetsarrende ér bebyggt iir det sannolikt att
en ny éagare till marken i regel ocksa fger kinnedom om upplatelsen eller
att liget dr sddant att man maste séiga sig att han »bort» ha saddan kinne-
dom. Emellertid kan man icke bortse fran att bevisningssvérigheter under-
stundom kan uppstid om vad en ny #gare vetat eller bort veta i detta av-
seende. Bevisskyldigheten kommer i regel att avila arrendatorn. Nirmast i
syfte att underlitta arrendatorns lige hirvidlag foreslar arrendelagsutred-
ningen att den nye fgaren skall vara bunden av »gammalt» muntligt avtal,
om arrendatorn tilltriitt och detta tagit sig uttryck i att arrendatorn uppfért
en sddan byggnad som avsetts med avtalet. Hirmed synes bora likstillas det
fallet att byggnaden pabérjats men icke hunnit bli fardig. Att faststilla tid-
punkten fér dylika hiindelser torde i allménhet icke méta storre svarigheter.

4. Besittningsskydd efter avtalad arrendetid:

Den inledningsvis (avsnitt 1 av detta kapitel) ber6érda risken att en forbitt-
rad rittsstillning for arrendatorer med nya avtal kan oférmanligt inverka
pé rittsliget for arrendatorer med gamla avtal far i férsta hand antagas
hinféra sig till det for bostadsarrendatorer foreslagna besittningsskyddet
efter den avtalade arrendetiden (optionsriitten). Gores besittningsskyddet
icke till ndgon del retroaktivt har man anledning att rikna med att ju for-
delaktigare det blir fér arrendatorerna, desto mera angeliigna blir jordégarna
att forhindra att gamla upplatelser far mojlighet att foras in under den nya
lagen. Detta kan bl. a. komma att ta sig det uttrycket att jordidgare kommer
att viigra forlingning av avtal, som eljest skulle ha forlingts, eller dver-
huvudtaget i stérre omfattning #n hittills utnyttja det 6vertag som den nu-
varande lagen ibland ger dem. Det ir givetvis fran allmiin synpunkt ange-
léget att man icke kommer i ett sidant lige.

Det av utredningen vid bostadsarrende férordade besittningsskyddet har
fatt formen av en optionsritt for arrendatorn till forlingt arrende. Trots att
systemet for att fungera konstruerats som en tvingande ordning, som par-
terna sjilva icke utan dispens kan fringa, har det dock i allt visentligt
anpassats till den avtalspraxis som i allmiinhet riader pA marknaden. Be-
stimmelserna har utformats med stérsta mojliga hinsyn icke bara till
arrendatorerna utan ocksé till jordigarna och allménna intressen. Med den
utformning som besittningsskyddet salunda erhallit torde det darfér icke
foreligga nagon storre risk att arrendatorer med gamla avtal pa sitt nyss

3 SOU 1960: 24, 11 kap. 11 § JB och 38 § promulgationslagen till nya JB.

! Detta avsnitt som ocksd behandlar besittningsskyddet, nir arrendetiden upphér till foljd av
uppségning i anledning av exekutiv auktion, innehéller motivering till femte stycket i éver-
gangsbestdmmelserna, vilket lagrum endast avser bostadsarrende.
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antytts mera allmént skulle komma att mista sina arrenden i samband med
den nya lagstiftningens inférande. I den méan si sker kan de & andra sidan
komma i ett utsatt ldge. Man kan darfér knappast underlata att i en lag-
stiftning om bostadsarrende beakta behovet av besittningsskydd ocksa for
de arrendatorer som grundar sin riatt pa avtal tillkomna foére den nya ord-
ningen. Allmént kan sédgas att betdnkligheterna mot att ingripa i bestdende
avtal ar storst i friga om sddana som tillkommit helt kort tid fére den nya
lagen. Genom den uppmirksamhet som fragan under senare ar har vickt
kan det ocksa antagas att den berdrda allménheten, sérskilt blivande arren-
datorer, i 6kad utstrickning fatt sin uppméirksamhet riktad pa osidkerheten
i sommarstugearrendatorns riatt. Det torde ocksa forhalla sig si att jord-
dgarna genom att under senare Ar mer #n tidigare begagna sig av tidsbe-
stimda upplatelser med relativt korta arrendeperioder i allt stérre utstrick-
ning sjilva blivit inférstdidda med att avtalen normalt skall férlingas. Nér
det daremot géaller avtal vilkas tillkomst ligger lédngre tillbaka i tiden anser
utredningen betinkligheterna mot att ingripa med kompletterande bestim-
melser vara mindre, samtidigt som behovet av ett besittningsskydd for dessa
upplatelser i allménhet torde vara storre.

Motsvarande avviigningsproblem férelag vid inférandet ar 1943 av options-
ritt for sociala jordbruksarrendatorer. Jordbruksministern Pehrsson-Brams-
torp berorde i sammanhanget bl. a. riskerna av att ett system med options-
ritt endast fér nya avtal kunde fi oférdelaktiga verkningar fér de gamla
avtalen.2

Aven om Atskilliga av de argument, vilka framférts mot en retroaktiv tillimpning
av bestimmelserna om optionsritt och férképsritt, fran privatrittslig synpunkt
kunna forefalla berittigade #r det & andra sidan ett allmént intresse, att 6vergingen
till den nya ordningen icke medfér férsimring i de nuvarande arrendatorernas be-
liigenhet och ej heller eljest framkallar en utveckling, som frin samhillsekonomisk
eller social synpunkt #r mindre lycklig. Att risken for dylika ogynnsamma verk-
ningar ir ganska framtridande, bestyrkes av de iakttagelser som kunnat goras efter
framliggandet av arrendeutredningens forslag. Det har visat sig, att redan utsikten
till att en ny arrendelagstiftning kan komma att genomforas foranlett uppség-
ningar av arrendatorer eller atgirder syftande till en avveckling av arrende-
systemet. Enligt min mening boér en dylik utveckling ej fa fortgd utan kontroll
fran det allminnas sida., Den i yttrandena framtridande asikten, att jordigaren
fére 6vergingen till den nya ordningen borde ha full frihet att, oberoende av det
allménnas 6nskemal, ordna sina arrendeférhéllanden efter gottfinnande, kan jag
salunda ej dela.

Enligt arrendelagsutredningens mening bor den avvigning mellan olika
intressen och synpunkter som hir méaste ske limpligen utfalla pa det viset
att den nya lagens bestimmelser om optionsritt — under i 6vrigt samma
forutsiattningar som vid de nya avtalen — bor #ga tillimpning pa gamla
avtal i sAdana fall dir vid tiden for lagens ikrafttridande finnes ett arrenda-

22 NJA II 1944 s. 307. Betridffande motiven till den dd inférda ticArsgriansen vid vissa #ldre
avtal om jordbruksarrende se a.a. s. 305.
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torn tillhérigt — och med taxeringsviirde forsett — bostadshus och marken
under en sammanhingande tid av minst tio ir varit upplaten fér samma
dndamadl. Optionsritten blir dirigenom icke beroende av, huruvida avtalet
varit skriftligt eller muntligt eller om upplatelsen avsett bestimd eller obe-
stimd tid. Aven hir giller dock att livstidsupplételser faller utanfér reglerna
om bostadsarrende. Det allmiinna planintresset kommer med nyss angivna
utgingspunkt att tillmitas samma betydelse hir som i fraiga om de nya
avtalen. I likhet med vad som féreslis betriffande nya avtal skall dven vid
gamla avtal optionsritt kunna aberopas mot en #gare som forvérvat arren-
destillet genom exekutiv auktion.

De foreslagna 6vergangsbestimmelserna innehéller hirutéver icke nagra
sérskilda regler om besittningsskydd efter avtalad arrendetid f6r de bostads-
arrenden med vilka icke foljer optionsritt och ej heller fér anliggnings-
arrenden. Ar avtalet obestimt till tiden och uppsiiges det icke till forsta
mojliga tidpunkt, blir det direfter tidsbestimt och giller for fem ar med
ratt for vardera parten till automatisk forlingning med samma tid vid
utebliven uppsigning. Ar avtalet inginget for viss tid, intriffar ddremot icke
nigon forindring i foérhallande till géllande riitt. Detta betyder — om
arrendatorn icke dr en optionsberittigad bostadsarrendator — att avtalet
upphor den dag som avtalet anger som slutdag.



VII. Sommarstugearrende och bebyggelseplanering

1. Inledning

Arrendelagstiftningen brukar i systematiskt avseende hénfoéras till privat-
ritten. Sedan ildsta tider har dock arrenderitten — det giller nirmast
reglerna om jordbruksarrende — innehallit manga inslag av exv. nérings-
lagstiftning och socialpolitik. I den ildre jordlegolagstiftningen fanns dess-
utom icke sa litet av fiskala synpunkter. Aven om dessa mera »frimmande»
inslag varit av mycket begrinsad omfattning inom den timligen summa-
riska lagstiftning som hittills gillt for ligenhetsarrende, dr det dock natur-
ligt att, nir nu en utvidgning foreslas av den legala regleringen av ligenhets-
arrendet, ocksa andra synpunkter éin sidana som har med arrendeparternas
interna uppgorelser att skaffa beaktas. Det kan dock & andra sidan icke
ifragakomma att arrendelagstiftningen skall reglera sidana féreteelser som
icke idr enbart arrendeproblem utan i stiillet bor regleras genom speciallag-
stiftning.

En betydelsefull friga, som icke i férsta hand ar privatrittslig, 4r sam-
bandet mellan 4 ena sidan lidgenhetsarrende som markdispositionsform for
den som pa den arrenderade jorden har egna hus och & andra sidan bygg-
nadslagstiftningen och annan offentligrittslig reglering av markens anvind-
ning. Det har av vad som tidigare sagts i detta betinkande framgitt att
arrende som markdisposition fér bebyggelse f. n. dr mycket vanligt for
sommarstugor och andra fritidshus men att det ocksa i icke ringa utstrick-
ning anvindes inom niiringslivet vid vad utredningen kallat anliggnings-
arrende. Kritik har ocksa i olika sammanhang riktats mot arrendet som
markdispositionsform siirskilt i vad avser fritidsbebyggelse. Grunden for
kritiken har dirvid framfér allt varit att samhiillets planintresse icke i
tillridcklig utstrickning tillgodosetts. I den mén kritiken varit befogad vill
utredningen bidraga med att forsoka klarligga orsakerna och avhjilpa
forekommande missforhallanden. Det ér for utredningen naturligt att dér-
vid i forsta hand underséka vilka orsaker och framtidsméjligheter som
inryms inom arrendelagstiftningen. I detta kapitel &mnar utredningen
darfor forsoka belysa dels sambandet mellan gillande bestimmelser i forsta
hand inom byggnadslagstiftningen och de missférhallanden som kunnat
konstateras vid bebyggelse pa arrenderad mark, dels hur detta samband
kan antagas komma att gestalta sig efter de av utredningen féreslagna énd-
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ringarna i arrendelagen, dels ock vilka atgirder som bor vidtagas for miss-
férhallandenas undanréjande.l

2. Svar pad utsinda fragor!

Meningarna om arrendesystemets foérdelar och nackdelar var mycket viix-
lande hos dem som svarade pi utredningens fragor.2 Icke sillan redovisas
i ett och samma svar skil fér och emot arrende. I nigra svar upptogs ut-
tryckligen fragan om de civilrittsliga reglernas limplighet i férhallande till
planlagstiftningens bestimmelser for fritidsbebyggelse. Sirskilt fran lins-
arkitekter och lantmitare framholls i manga fall att arrendatorer oftare
in sjilvigande byggde i strid mot gillande bestimmelser. I négra svar
framholls & andra sidan att arrendeformen rymde ménga fordelar framfor
andra markdispositionsméjligheter, om blott forfattningar och intentioner
foljdes. Genom att arrendebebyggelsen viixte upp snabbt och ofta ledde till
titbebyggelse, uppkom i méanga fall och med kort varsel behov av plan-
liggningsatgirder. Det var uppenbart att arrendeformens karaktir av en
enkel och av myndigheters medverkan i stort sett oberoende upplételse-
form stéllde stora krav pA myndigheterna, nir det gillde att noggrant folja
bebyggelseutvecklingen och vid behov snabbt och effektivt ingripa for att
styra den.

Tre lidnsarkitekter och en byggnadsnimnd ansig nirmast att arrende-
upplételser for fritidsbebyggelse borde férbjudas, i varje fall om utarrende-
ringen skedde i strid mot plan. Enligt ett sextiotal svar var ménga
nackdelar férknippade med arrendesystemet sisom form fér markdispo-
sition vid fritidsbebyggelse. & andra sidan foérklarades i omkring 25 svar
att arrendeupplatelser ej medférde oldgenheter f6r vare sig jordéigaren eller
det allménna. I ett tjugotal svar ansig man sig kunna godtaga arrende-
tomter inom planlagda omraden. Flertalet av dem som berért fragan ansag
dock att en forutsiattning for fortsatt anvindning av arrenden var, att de
béattre &n vad som hittills varit fallet skedde i 6verensstimmelse med gil-
lande bestimmelser och intentioner fo6r samhaillets allminna bebyggelse-
planering.

Liiget och tendensen

Belysande for hur arrendebebyggelsen ofta bérjar dr foljande skildring
fran overlantmdtaren i Sédermanlands lin.

1 Detta betdnkande é&r tillika remissyttrande over fritidsutredningens bada forsta betdnkanden,
Med remissen sammanhéngande synpunkter aterfinnes huvudsakligen i detta kapitel; jfr dock.
dven s. 78, 121, 219,

1 Ytterligare synpunkter pd sambandet mellan sommarstugarrende och bebyggelseplanering
framforda i anledning av 1955 ars riksdagsédrende, har tidigare atergivits, se s. 23

2 Jfr Bilaga 1 och s. 34, 53.
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En fritidsbebyggelse borjar ofta eller oftast i liten skala. En lamplig plats arren-
deras och bebygges (ofta en naturskont vid vatten beligen markbit, som sedd i
ett storre sammanhang planeringsmissigt bort bibehéllas obebyggd och utgora all-
miin plats) i tro att omgivningen skulle fa forbli orérd och idyllen ostord. Emel-
lertid forblir den férste byggaren icke ensam; flera komma till slumpartat och
utan planmissigt stod, byggnadskontroll etc. Den besvikelse, som for den férste
foljer hiarav, har flera gdnger pétalats hos O6verlantmitaren.

Bebyggelsen pa arrenderade tomtplatser tenderade enligt éverlantmidtaren
i Malmohus ldn att bli gyttrig och planlds. Bésta botemedlet hiiremot ansag
han vara skirpt uppsikt 6ver byggandet. Aven distrikislantmdtaren i Eslovs
distrikt ansag att byggnadsnimndernas kontroll av byggnadsverksamheten
i syfte att forhindra oldmplig bebyggelse ej varit fullt effektiv. Forklaringen
kunde vara siasom péapekades av linsstyrelsen i Sédermanlands lin att
byggnadsndmnderna ofta icke fick kinnedom om byggnadsforetagen forran
byggnaderna var fiardiga.

Enligt byggnadsnimnden i Hammaré koping stillde det sig svart for
kommunen att kontrollera att olaga bebyggelse ej skedde, eftersom den ofta
dgde rum pa undanskymda platser. Byggnadsnimnderna i Tosteré och
Enhorna kommuner ansag att sedan den tidigare anmilningsskyldigheten
betriffande byggnadsforetag utanfér planlagt omrade slopats (ar 1959)
var det otdnkbart att byggnadsndmnderna skulle kunna f6lja byggnads-
verksamheten pa ett tillfredsstidllande sitt.

Fordelar med arrende som markdisposition for fritidshebyggelse

Direkta uttalanden att arrende ir en ldmplig markdispositionsform for fri-
tidsbebyggelse aterfinnes endast i ett fatal svar. Salunda ansag linsarki-
tekten i Stockholms lin att arrende krédvde avsevirt mindre kapitalinsats
an #dganderittsforvirv, vilket 6kade mojligheterna for sma inkomsttagare
att skaffa sig fritidsbostad. Overlantmdtaren i Jonképings ldn framholl att
arrendeformen hade den férdelen att den fordrade ringa kapitalinsats for
tomtplatsen i starten, men bl. a. hade den nackdelen att arskostnaderna
pa lingre sikt i allméinhet blev manga ganger higre &n om tomtplatsen
fran borjan foérviarvades med Aganderitt.

Sarskilt positiva till arrendesystemet var distriktslantmdtaren i Angel-
holms distrikt och ldnsarkitekten i Hallands lidn. Den senare yttrade.

Foreteelsen att mark utarrenderas for sommarstugebebyggelse ir enligt léins-
arkitektens mening fordelaktig med hinsyn till fordnderligheten i allménhetens
fritidsvanor. D4 markanvindningen icke genom avstyckning av tomtplatser nir-
mare stadfdstes kan den ldttare dindras och anpassas till framtida behov av mark
for andra former av fritidsvistelse.

I ett fatal svar angavs att arrende var en férdelaktig markdispositions-
form, nér det gillde att tillgodose kortsiktiga behov, t. ex. i avvaktan pa att
markens framtida anvindningssitt slutgiltigt fastslogs.

12—614574
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Oligenheter med arrendebebyggelse

I atta svar framholls att bebyggelse pa arrenderad mark oftare #n bebyggelse
pd egen mark leder till oldmplig tdtbebyggelse. Denna #r ofta gyttrig och
planlds.-Belysande for denna asikt dr yttrandet av éverlantmitaren i Oster-
gotlands ldn.

Det dr nimligen si att sommarstugebebyggelsen pa arrenderad mark ofta far
en mycket vildvuxen karaktir, tomtplatserna tilltagas ofta mycket sma, tomt-
platsernas utformning och byggnadernas placering sker ofta planlost. Det ér ej
heller ovanligt att bebyggelse 4 arrenderad mark sker i direkt strid mot géllande

byggnadsreglerande bestimmelser. Ofta bli de sanitira féorhillandena vid arrende-
bebyggelse ej-tillfredsstillande.

- Skyldighet att ansoka om byggnadslov medforde ej alltid att oldgenheterna

..uteblev. Byggnadsnimnden i Hammaréo koping papekade att, trots att skyl-

dighet att s6ka byggnadslov foreldg inom hela kommunen, det vid arrende-
upplatelser sannolikt var regel att stugan uppférdes utan byggnadslov. —
- Att. sommarstugebebyggelsen pa arrenderad mark kunde fa frian allmén
synpunkt olyckliga konsekvenser, dd den dgde rum pa ej planlagd mark,

. gillde enligt dverlantmitaren i Gotlands lin speciellt ndr bebyggelsen ten-
. derade att bli tat. Men redan uppférandet av den forsta stugan inom ett i

ovrigt orort omrade kunde pa ett olyckligt sitt lasa utvecklingen.
En av de storsta nackdelarna med arrendetomter var enligt ett trettiotal
svar, foretridesvis avgivna av lantmétare och linsarkitekter, att upprit-

- tande av dndamalsenliga detaljplaner for fritidsbebyggelse ej sillan for-

svarades, eller rent av omojliggjordes. Vidare kunde arrendeavtalen for-
droja genomférandet av redan faststillda planer. Det forhallandet att ut-

 arrendering skedde utan myndigheternas vetskap medforde enligt byggnads-

ndmnden i, Osterhaninge kommun att byggnader ibland placerades utan

- tanke pa vad som var lampligt ur kommunal synpunkt. Silunda utarrende-

rades tomter ofta pi sddana strandomriden som helst borde vara frilagda
for. allmént hegagnande. — En annan olégenhet med »svartbyggda» som-
marstugor pa arrenderad mark var enligt byggnadsnimnden i Hammaro
koping att laglydiga medborgares ansokningar om avstyckning eller bygg-
nadslov kanske maéste avslas, med hinvisning till den redan uppkomna
olimpliga. tatbebyggelsen.

Aven om arrende fran plansynpunkt medférde nackdelar inom omraden
med utomplansbestimmelser ansag overlantmdtaren i Uppsala lin att de
storsta oldgenheterna intriffade inom omraden, diar skyldighet att soka
byggnadslov icke -forelag. Enligt hans mening kunde olimplig bebyggelse
och titbebyggelse uppkomma innan byggnadsnimnd och andra myndig-
heter- hann upptidcka missférhéllandena. Da var det ofta for sent att fa en
tillfredsstédllande 16sning av problemen.

Néagra lantmétare framholl att det ofta var svart att bilda en fastighet av
en arrendetomt. Problemet belystes bl. a. av dverlantmdtaren i Kalmar ldin.
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Giéllande jorddelningslag ar synnerligen restriktiv, nar det giller fastigheters
utformning foér olika dndamal, Ett ligenhetsarrende medfor ofta att arrendatorn
efter vissa ar med dganderitt forvirvar den av honom arrenderade marken. Nar
det sedan giller att fi4 marken avstyckad kan det fér uppfyllande av jorddelnings-
lagens krav maéanga ganger bli en synnerligen delikat uppgift att bevaka savil
de enskilda parternas intressen som allminintresset. Ofta betinga byggnader och
anliggningar pa tomten sid hoga virden att den ursprungliga arrendeupplatelsen
— hur olimplig den én dr — vid avstyckningstillfillet maste respekteras. Jaimfor
i detta sammanhang radande foérhillanden vid foérrattningar enligt ensittarlagen,
dar riattspraxis endast med mindre jimkningar godtager legaliseringar av redan
bestdende forhallanden.

Sambandet mellan arrendelagen och den allmiinna bebyggelseplaneringen
Allmdnna synpunkter

Méanga av de svarande har som namnts framhallit olagenheterna fran pla-
neringssynpunkt med sommarstugearrende. I anslutning hértill uttalade
linsstyrelsen i Kronobergs ldn.

Ehuru lidnsstyrelsen finner dessa anmirkningar vara fullt berittigade anser
linsstyrelsen dock att man icke via dndringar i arrendelagstiftningen kan komma
till ritta med de péatalade oligenheterna. Den lagstiftning, som redan finns —
byggnadslagstiftningen och strandlagen — torde — effektivt tillimpad — fa anses
tillricklig for att tillgodose det allménnas rimliga krav pa kontroll i nu ifraga-
varande hinseende. Déarest man skulle Overvidga att dven vid ligenhetsarrendena
inféra optionsritt synes man enligt linsstyrelsens mening ocksid bora medgiva
jordigaren ritt att bryta optionsritten for de fall att denne onskar fa genomfort
lantmiiteritekniskt sett godtagbara avstyckningar eller en faststdlld byggnadsplan
for omradet.

Uppfattningen att gillande byggnadslagstiftning och dirmed samman-
hingande lagstiftning innehéller tillrickliga medel for erforderlig reglering
aven av arrendebebyggelse delades uttryckligen av en byggnadsnimnd, en
distriktslantmitare och en 6verlantmitare.

Omkring femton planmyndigheter var i sina svar positiva till arrende-
upplatelser i friga om tomter beldgna inom detaljplan. Betriffande Halm-
stads och Varbergs lantmiteridistrikt uppgavs att fritidstomterna inom
vissa detaljplaner disponerades helt genom arrendeuppléatelser. Ldinsarki-
tekten i Gotlands lin forordade att linsstyrelsen borde fa mojlighet att for
fritidséindamal faststélla byggnadsplaner, dir all mark utarrenderades.

For att rada bot pa oldgenheterna i plansammanhang av arrendebebyg-
gelsen foreslog nagra myndigheter att bade upplitelserna och bebyggelsen
borde kontrolleras bittre. Enligt linsstyrelsen i Alvsborgs lin kunde det ej
anses tillfredsstillande, att mark for fritidsbebyggelse upplits pa arrende
utan att forutsédttningarna for bebyggelsen dessférinnan provats fran plan-
och hilsovardssynpunkt. En byggnadsndmnd och en 6verlantmitare under-
strok vikten av att arrendebebyggelsen redan péa ett tidigt stadium kom
under byggnadsnimndens Overinseende. Enligt en annan byggnadsnimnd
borde en ny arrendelag ge markigare och samhille mojlighet att vid behov
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genomféra sanerings- och planeringsatgirder inom sommarstugeomraden.
— Som villkor for ett forbéttrat uppsiigningsskydd for arrendatorn borde
enligt éverlantmdtaren i Givleborgs lin krivas att bebyggelsen tillkommit
efter byggnadslov eller eljest dverensstimde med gillande planbestimmel-
ser. Betréffande sambandet mellan arrendelagen och byggnadslagstiftningen
yttrade ldnsarkitekten i Jonképings lén.

Aven om bestimmelser, som reglerar bebyggelsen, ritteligen bor helt ligga inom
byggnadslagstiftningens omréade, vore det av virde om i arrendelagstiftningen
kunde inrymmas bestimmelse om férbud mot bebyggelse pa arrenderad mark
utan byggnadsnimndens hérande.

Om arrendeavtalen gjordes mera bindande for markigarna borde de
enligt linsarkitekten i Orebro lin bli mera beniigna att lata planligga
sommarstugeomradena innan upplatelser skedde.

Remissinstansernas forslag till dtgdrder

I ménga svar uttalades synpunkter pa arrendeobjektets niarmare bestim-
mande. Det lingst gdende kravet innebar att utarrendering endast skulle
fa avse en hel registerfastighet. Sdlunda uttalades i ett tiotal svar, huvud-
sakligen frin lantmétare, att arrendetomt i princip borde uppfylla samma
krav som gillde vid fastighetsbildning eller upplatelse med tomtritt. Over-
lantmdtaren i Uppsala lin yttrade harom.

Om man — — — vill underlitta nyttjanderittsupplatelse, bor reglerna utformas
efter monster av tomtrittslagstiftningen, — — — Foérutom andra fordelar med en
pé sa sitt bunden nyttjanderitt erhdller man genom denna fastighetsbildning
sakkunnig hjilp med utformningen av findamalsenliga tomtplatser.

Utan att direkt kriva att utarrendering skulle avse fastighet ansag tva
distriktslantmétare att det var onskviirt att i samband med upplatelse av
mark for bebyggelse nigon form av legalisering skedde under medverkan
av lantmiteriet och att omradet utmirktes pd karta. Overlantmdtaren i
Viisternorrlands ldn uttalade att, om det var énskviirt att del av fastighet
utarrenderades pa ldngre sikt, det uppldtna omradet borde nirmare be-
skrivas och utmirkas pa marken. Dirvid kunde som limpligt individualise-
ringsmedel ifragasittas att uppriitta karta 6ver omradet. Nigra byggnads-
nimnder anférde liknande synpunkter.

Viss limplighetsprévning av arrendeomridet férordades av tio myndig-
heter. Syftet fran plansynpunkt med sddan prévning beskrevs av Iins-
arkitekten i Visterbottens lin silunda.

Det dr ——— verkligen angeliget att utarrenderingen av mark stills under
provning eller dtminstone anmiles till byggnadsnimnden innan avtal sker, si att
det blir mdjligt att ndgorlunda bedéma om och nir planliggning behovs eller,
i simsta fall, hindra arrenden, som ur plansynpunkt eller med hiinsyn till natur-

skonhetsvirden dr olimpliga (exempelvis tomtplatser med direkta tomtutslipp
mot trafikleder av betydelse eller stugor pa skiir, uddar och smala strandpartier).

Innebdrden av provningen sett fran fastighetsbildarens synpunkt angavs
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i huvudsak bora avse tomtplatsens storlek och avgrinsning, men dven dess
lokalisering. Distrikislantmditaren i Umed distrikt ansag att ett sommar-
stugearrende ej borde vara giltigt, om icke tomtplatsens limplighet god-
kiints av byggnadsnimnd och lantmitare. Gverlantmidtaren i Visterbottens
lin syntes anse att limplighetsprévning i regel ej erfordrades inom gles-
bebyggelseomraden.

Det allminna har méjligheter att pa olika sitt (byggnadslagen, strandlagen,
naturskyddslagen) skydda omriden som behdva bevaras obebyggda eller dir
reglering av tédtbebyggelse erfordras. Ovrig glesbebyggelse dr i princip fri och
anledning att dndra detta forhallande finnes ej.

Det har i nigra fall anmilts att omraden som exv. enligt 113 § byggnads-
lagen utgjorde allmin plats utarrenderades fér att i praktiken inférlivas
med angrénsande tomtplatser. I ett svar foreslogs férbud mot sddan ut-
arrendering. — En ldnsarkitekt patalade foreteelsen att i strid mot léins-
styrelsens intentioner utarrendera mark inom omréaden, for vilka utfirdats
strandlagsférordnande (numera strandskyddsomrade). I syfte att forhindra
att arrendeupplatelser ledde till olamplig titbebyggelse fann en byggnads-
ndmnd det onskvirt att i arrendelagen intogs foreskrift om att upplatelse
pa arrende av ett flertal tomtplatser icke fick ske utan féregiende plan-
liggning. Tva byggnadsnimnder féreslog generellt forbud mot utarrendering
eller bebyggande av arrendetomt utan byggnadsnimndens hdrande. For att
forhindra uppkomsten av oldmplig titbebyggelse férordade linsarkitekten
i Kopparbergs lin pa liknande sitt skyldighet for markigare att anmila
varje arrendeavtal till byggnadsnimnden och distriktslantmétaren.

I ett tiotal svar framférdes forslag om bestimmelser att, om vissa fore-
skrifter ej iakttagits, arrendeavtalet ej skulle vara bindande fér parterna.
Sélunda férordade byggnadsnimnden i Hammaré képing med instimmande
av linsstyrelsen i Virmlands lin att ett arrendeavtal ej borde #ga giltighet,
om ej arrendatorn inom viss tid tagit tomtplatsen i ansprak for avsett inda-
mal. Ldnsstyrelsen i Malméhus lin foreslog att arrendeavtalet ej borde
bli bindande om ej byggnadslov limnats i fall da sadant tillstind krivdes.
Forslag av liknande innebérd framlades av distriktslantmdtaren i Goteborgs
norra distrikt, som tillade att jordéigaren borde vara skyldig att aterbetala
erlagda arrendeavgifter. I tvA svar uttalades att ej heller 6verlatelse av
arrenderiitt borde fa ske utan byggnadsnimndens medgivande.

Ett siitt att forebygga uppkomsten av olimplig arrendebebyggelse utanfor
omréde, inom vilket skyldighet att soka byggnadslov forelag, var enligt
distriktslantmdtaren i Jonkopings distrikt att inféra generell skyldighet att
soka byggnadslov utom betriffande byggnader, som erfordrades for exv.
jordbrukets och skogsbrukets behov. Inom glesbebyggelseomraden kunde
byggnadslovsbestimmelserna i s& fall ges en enklare utformning.
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3. Arrendelagsutredningen

Liget

Genom fritidsutredningens undersékningar har det klarlagts att en mycket
stor andel av fritidsbebyggelsen fger rum pa mark som husiigaren dispone-
rar med arrenderidtt (jfr s. 40). Denna andel dr sannolikt i vixande.
Man vet vidare — bade genom fritidsutredningens och arrendelagsutred-
ningens undersokningar — att denna bebyggelse i manga fall 4r simre in
den som éger rum pa egen mark.l Detta innebiir icke att all bebyggelse pa
arrenderad mark skulle vara simre #in den som sker pA egen mark. Men
dven om det finns ménga undantag ir det en allmiin iakttagelse att fritids-
bebyggelse pa arrenderad mark ofta ir simre planerad och av simre kvalitet
dn den bebyggelse som sker pa egen mark.

Den kritik som sidlunda — i regel med fog — kunnat riktas mot arrende-
bebyggelsen har vanligen tagit fasta pA aft denna bebyggelse i storre ut-
strackning in figanderittsbebyggelse har skett pa platser diar bebyggelse
icke far eller lampligen bor ske, att arrendebebyggelsen i storre utstrick-
ning dn annan sker utan plan trots att plan erfordrats, att den i storre
utstrickning &n annan saknat erforderliga gemensamhetsanliggningar och
att byggnadernas rent tekniska kvalitet ofta varit mindre god.

Orsakerna

Man kan fraga sig om de nyss skildrade forhillandena har sin orsak i sjilva
markdispositionsformen eller om man under alla férhallanden pa detta
omrade maste rikna med en viss fritidsslum. Obestridligt 4r att orsakerna
till de uppkomna férhallandena till icke ringa grad ligger i de alltf6r 16sliga
former vari avtal om ldgenhetsarrende hittills kunnat ingds men ocksi i
den bristande samordningen mellan de civilrdttsliga och de byggnads-
reglerande bestimmelserna. De kritiserade forhallandena skulle sannolikt
ha varit mindre framtriddande om arrendealternativet icke hade statt till
buds. Men man maste 4 andra sidan ocksa komma ihag att just arrendefor-
men for manga méanniskor varit den enda mojligheten att kunna skaffa sig
en egen sommarstuga. Den omstindigheten att arrendet pé en del hall kom-
mit att medféra mindre lampliga forhallanden behover enligt utredningens
mening icke leda till att man domer ut hela systemet eller i praktiken
utesluter dess framtida anvindning.

Utredningen har tidigare (s. 58) forsokt klarldgga skilen till att arrende
viljes som markdispositionsform fér bebyggelse i den stora utstrickning
som faktiskt sker. Har skall darfor endast goras ett forsok att belysa
anledningen till att upplatelse och bebyggande av arrendemark kunnat for-
sigga sa lattvindigt som hittills skett och varfér de nyss skildrade foérhal-

1 Fritidsbebyggelse pd tomtrittsmark har hittills knappast férekommit; jfr Svenska stadsfor-
bundeéts tidskrift 1965 s. 856.
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landena dr sa mycket vanligare nir husen ligger pa annans én p& egen mark.
Orsakerna vixlar givetvis fran fall till fall, men det dr 4 andra'sidan tydligt
att de huvudsakligen verkande faktorerna kan hinféras till vissa bestimda
grundorsaker. Dessa ir i férsta hand de bestimmelser som reglerar arren-
datorns riitt till marken, konstruktionen av gillande byggnadslagstiftning -
och dirmed sammanhingande speciallagstiftning och slutligen bristfallig-
heter i nimnda lagstiftnings tillimpning,

Arrendatorns rdttsstdllning

Det har av den tidigare framstéillningen (sarskilt s. 41 och 93) framgatt
att den nuvarande avtalsfriheten lett till att arrendatorns rattsstillning rent
faktiskt ofta &#r mycket svag. Det galler t. ex. sdrskilt i de fall dir avtalet
endast giller tillsvidare. Det ir givet att arrendatorn i ménga av dessa fall'
ej har nagot stérre personligt intresse av att bygga eller underhélla sitt hus
utéver ett nodtorftigt minimum. Det foérhallandet att arrendatorn ej kan
anvinda huset som sikerhet for 1an bidrager ocksa till att standarden pa
arrendebebyggelsen genomsnittligt sett blir simre. Man kan ocks siga att
i de fall diir erforderlig trygghet i besittningen saknas, ir det mangen gang
ekonomiskt obetinksamt av husdgaren att gora storre investeringar. Om-
vint innebir detta att ju starkare arrendatorns rattsstillning-— enligt lag
eller avtal — ir, desto béttre ar i allmanhet férutsattningarna for att bebyg-
gelsen pa arrendestillet skall fa en hogre standard liksom ocksa att de inten-
tioner som bar upp byggnadslagstiftningen skall kunna forverkligas.

Brister i byggnadslagstiftningen och dess tillimpning

En av de mest i6gonenfallande bristerna #r att mdjligheterna att utdéva
kontroll éver de byggande i allménhet ir sdmre nir husen byggs pa annans
mark én nér de byggs pa egen. Om fritidsbyggaren erhallit dganderitt
till marken, dr han ocksa skyldig att soka lagfart pa sitt forviry. Detta
kommer diarigenom till offentlig kinnedom. I regel vill han anviinda tomt
och hus som siikerhet for 1an. Av detta och andra skil onskar han vanligen
genom avstyckning gora tomten till en sirskild fastighet. Lantmiitaren skall
dirvid — oavsett huruvida planbestimmelser giller eller icke — beakta att
fastighetsbildningslagstiftningens krav pa lamplig fastighetsindelning iakt-
tages. Bl. a. skall dérvid tillses att titbebyggelse ej uppstar utan plan. Ford-
ras byggnadslov, t. ex. fér omrade med utomplansbestimmelser, skall lant-
mitaren dessutom underritta byggnadsnidmnden. Mojligheterna till kon-
troll dr hir alltsi stora och missforhallandena av begréansad omfattning.
Om marken i stillet utarrenderas idr samhillets mojligheter till insyn och
paverkan betydligt mindre. Ingen motsvarighet finnes till skyldigheten att
soka lagfart. »Fastighetsbildningen» &ar fullkomligt fri. ByggnadslagstiftQ
ningens olika begrinsningar i riatten att bygga géller visserligen lika vil for
arrendatorer som for andra. Dir byggande ej far ske utan lov underlater’
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ménga att inhéamta tillstand, vilket vad arrendatorerna betriaffar littare kan
ske utan paféljd, eftersom motsvarighet saknas till den i fastighetsbild-
ningslagstiftningen inskrivna skyldigheten for férriattningsman vid avstyck-
ning att underriatta byggnadsnidmnden. Underlitenheten att begira bygg-
nadslov eller annat tillstind kan ibland bero pi okunnighet om gillande
bestimmelser. I ménga fall syns dock uppenbart att byggaren helt enkelt
icke brytt sig om bestimmelserna. Paféljden blir, om géirningen atalas, som
regel ej annat én ett relativt mattligt bétesbelopp. Flera uppgiftslimnare har
gjort gillande att byggarna ofta kalkylerar med botessumman som en del
av byggnadskostnaden. Vidare har uppgivits att det sillan intriiffar, att
nagon aldggs att bortféra ett olagligt uppfort fritidshus.

Vid bedéomningen av det aktuella liget och dess orsaker bor emellertid
ocksd héllas i minnet att byggnadslov icke krivs under alla forhallanden.
Bedomningen maste dven avpassas efter dels arten av bebyggelse (titbe-
byggelse eller gleshebyggelse), dels beskaffenheten av de bestimmelser som
gillde for riatten att bygga pa platsen vid den tidpunkt nar en omdiskuterad
bebyggelse kom till stand.2 Orsakerna till det rddande laget behandlas i det
foljande med hansyn till ifrigavarande huvudkategorier.

T'ditbebyggelse av frilidshus inom omrdde med plan eller utomplansbe-
stimmelser.® Dar detaljplan (av praktisk betydelse i samband med fritids-
bebyggelse dr huvudsakligen byggnadsplan) giller, far nybyggnad ej ske
utan byggnadslov och sidant far ej limnas, om icke det planerade huset till
utseende, konstruktion och placering 6verensstimmer med planen. Bygg-
nadsmyndigheterna har alltsi hir relativt goda mojligheter att tillse att be-
byggelsen sker pa ett fran allmidn synpunkt lampligt sétt. Det har intill de
allra sista aren varit relativt ovanligt att arrendebebyggelse for fritidsanda-
maél skett efter faststilld byggnadsplan. Flera tecken tyder emellertid pa att
en omsvingning hirvidlag ir pa vidg och att byggnadsplan i allt stérre ut-
strickning anviinds #dven i samband med utarrendering pa lingre sikt. Icke
séllan har markégare och myndigheter kunnat ldgga ut byggnadsplaner pa
mark med arrendebebyggelse i sddana fall dir en mer eller mindre oreglerad
arrendebebyggelse till en borjan fatt utveckla sig utan nigon faststilld plan.
Byggnadsplanen har d4 — ofta i samband med ett markiigareskifte — kom-
mit till for att bringa ordning i férhéllandena och héja standarden p& om-
radet. I dessa av utredningen péatriffade fall var utliggandet av byggnads-
planen i regel ett led i markens forsiljning till stugiigarna. Utredningen har
upprepade ganger fatt ett mycket starkt intryck av de stora svéarigheter som
ir forenade med utliggandet och genomférandet av en god plan pa ett

2 Arrendelagsutredningen har ansett det icke vara erfoderligt att limna en fristdende redogo-
relse for gdllande ritt. I stdllet hdnvisas till fritidsutredningens andra betdnkande med dér
gjorda ytterligare hénvisningar.

3 Med denna liksom foljande fyra rubriker avses i forsta hand det fallet att exv. utomplansbe-
stammelser finnes — resp. icke finnes — foér omradet, ndr bebyggelsen kommer till stand.
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omride som redan ar bebyggt. Diremot har utredningen icke erfarit att
nigra oligenheter skulle uppkommit dérav att arrendebebyggelse kommit
till stind pa mark dir byggnadsplan utlagts fore bebyggelsen.

Aven dir endast utomplansbestaimmelser géller kriavs byggnadsndmndens
tillstind (byggnadslov) for att fa uppfora exv. ett fritidshus (35 § och 54 §
1 mom. forsta stycket byggnadsstadgan). Om byggnadsnimnden anser att
huset skulle komma att utgéra del av en titbebyggelse, far byggnadslovs-
ansOkningen ej bifallas, forran marken gjorts till foremal for detaljplan
(66 § 1 mom. andra stycket byggnadsstadgan). Méjlighet finns att limna
dispens i handelse av »sédrskilda skidl> (67 § 1 mom. forsta stycket och
2 mom. byggnadsstadgan).

Pa grundval av radande bestimmelser giller f. n. for tva tredjedelar av
rikets hela landyta att nybyggnad (exv. av fritidshus) ej far ske utan sér-
skilt tillstdnd (jfr Bilaga 4). Tillstdndstvanget beror vanligen pa detaljplan
eller utomplansbestimmelser. Andra anledningar kan vara faststdlld gene-
ralplan eller forordnanden enligt naturvardslagen, fornminneslagen, bygg-
nadsminneslagen eller 86 och 122 §§ byggnadslagen. Aven lagarna om all-
méanna och enskilda viagar innehaller regler som gor ritten att bygga be-
roende av tillstind. Arealméssigt intager hir utomplansbestimmelser den
helt dominerande platsen, och det ér i forsta hand de som i detta samman-
hang ar av intresse. Inom de ifrdgavarande tva tredjedelarna av riket ligger
den 6verviagande delen av den totala fritidsbebyggelsen liksom den del dérav
som ligger pad arrenderad mark. En mycket stor del av utomplansbestim-
melserna har emellertid tillkommit under de allra senaste aren. Vid be-
domandet av effekten av utomplansbestimmelser bor man alltsa ha i minnet
att dven om utomplansbestimmelser numera i allménhet radder pa de platser
dér det finns fritidsbebyggelse pad arrenderad mark, sd #ar forhallandet
mycket ofta det att utomplansbhestimmelserna tillkommit senare in husen.
De omraden som exv. vid 1959 ars reform av byggnadslagstiftningen var
belagda med utomplansbhestimmelser var emellertid — enligt uttalanden
under forarbetena — redan da betydande och det rider icke nagot tvivel om
att en omfattande mer eller mindre tét fritidsbebyggelse pa arrenderad mark
under de gingna aren dgt rum pa mark som redan vid bebyggelsens till-
komst var underkastad utomplansbestimmelser men saknat detaljplan.
Forklaringen kan i en del fall vara att byggnadslov icke har sokts och att
byggnadsnimnden ej heller pAd annat satt fatt kinnedom om bebyggelsen
férrdn en mer eller mindre oldmplig tdtbebyggelse redan varit ett faktum.
Ibland har byggnadslov begirts och erhillits. Byggnadsnidmndens beslut
hirom kan ha grundats pa den nyss omnédmnda maojligheten att i vissa fall
kunna limna dispens. Byggnadsniamnderna synes hérvid ha varit betydligt
generdsare dn linsstyrelserna. Enligt vad som meddelats har dven fall fore-
kommit dir byggnadslov limnats utan att friga varit om dispens och utan
att plan funnits. En genomgdiende iakttagelse ar att manga byggnadsnimn-
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der i tolkningen av téitbebyggelsebegreppet i samband med fritidsbebyggelse
ar betydligt liberalare én de statliga myndigheterna.

»Tdt glesbebyggelse» inom omrdde med ultomplansbestimmelser. En
skiljelinje i svensk byggnadslagstiftning gar mellan begreppen téitbebyggelse
och glesbebyggelse. Huvudprincipen ar att ritten till tatbebyggelse ar i skilda
avseenden tamligen starkt begrinsad och beroende av myndigheternas med-
givande, medan ritten till gleshebyggelse éar fri. Ligger marken inom om-
rdde med utomplansbestammelser ar visserligen dven glesbebyggelse be-
roende av myndighets tillstind (byggnadslov), men lagen torde vara att
forsta sa att tillstandet icke kan viigras, om det planerade bygget uppfyller
de av lagen uppstillda timligen summariskt angivna kraven pa byggnadens
beskaffenhet (mer hirom under nista rubrik vid not 6).

Nir i foregdende avsnitt talades om titbebyggelse avsigs sddan bebyggelse
som ostridigt uppfyller lagens titbebyggelsedefinition4. Vad som ej ir tit-
bebyggelse ir gleshebyggelse. Lagen — i motsats till verkligheten — riiknar
ej med nagra mellanformer. Detta skapar stora svarigheter i den praktiska
tillimpningen. Dessa svarigheter gor sig i sirskilt hog grad gillande vid
fritidsbebyggelse.

Fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark dr mingen ging att hinfora till
sddan »gles titbebyggelse» som vid en stringare bedémning hade varit att
rikna till titbebyggelse men vid en mildare far passera. Uppenbarligen
foreligger hir ménga svira grinsdragningsfall, dir man med ridande ut-
gangspunkter méste acceptera att en fullt enhetlig och objektiv bedém-
ningsgrund icke kan dstadkommas. I andra fall har en samlad bebyggelse
fran borjan bedomts som gles men genom tillbyggnader och 6kade krav pa
olika bekvamligheter s& sméningom — och kanske utan att nya hus till-
kommit — fatt karaktiren av tidtbebyggelse. Att svarigheter skulle uppsta
nar det géllde att tillimpa tdtbebyggelsebegreppet var man medveten om
vid lagstiftningens tillkomst. Det forutsattes att man vid fritidsbebyggelse
kunde stilla mindre strdnga krav pa behovet av de i lagen omtalade gemen-
samma anordningarna. I samband med tillkomsten av 29 § byggnadsstadgan
uttalade kommunikationsministern Skoglund salunda.s

Det #ar givet att bebyggelse av olika karaktiar kan fordra olika bedomande.
I detta hiinseende torde det ricka med att hiinvisa till den péatagliga skillnaden
mellan bebyggelse for permanent bruk och fritidsbebyggelse. — —-— Det bor
emellertid tillses att bestimmelsen [29 § forsta stycket 3 byggnadsstadgan] icke
gar for langt. Inom omriden med allenast utomplansbestimmelser, varest tit-
bebyggelse ju i princip icke ir tilliten, kan vattenforsorjningen — sérskilt da

fraga ar om fritidsbebyggelse eller bebyggelse av mindre permanent natur —
ofta ordnas med enkla medel. Avbordande av avloppsvattnet kan ofta utan oligen-

4 »Med tdtbebyggelse forstds i denna lag sadan samlad bebyggelse som nédvdndiggor (kurs. hér)
sdrskilda anordningar for tillgodoseende av gemensamma behov», 6 § forsta stycket byggnads-
lagen. Jfr SOU 1965: 19 s. 255, 299, 301.

5 Prop. 168/1959 s. 94, 236.
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het ske genom markinfiltration, om det tillses, att denna sker pa betryggande
avstaind fran vattentiikter, badstrinder etc. Huvudsaken #r att problemet blir
genomtinkt och att férhallandena mojliggor en godtagbar 16sning.

Aven om det i och for sig dir naturligt och riktigt att titbebyggelsebe-
greppet tolkas olika med hinsyn till platsens och bebyggelsens art, fore-
faller det sannolikt att den tolkningsfrihet som hir foreligger har sin icke
obetydliga del i ansvaret for att — siirskilt pa arrenderad mark — den mer
eller mindre tita fritidsbebyggelsen icke siillan erhéllit en mindre 6nskvird
utformning.

Glesbebyggelse inom omrdde med utomplansbestimmelser. Aven nir det
giller sadan bebyggelse pa arrenderad mark som ostridigt icke &r titbebyg-
gelse forekommer icke sillan férhallanden som maéste betecknas som icke
onskvirda. Manga hus #r fult och slarvigt byggda. Andra har i stillet fatt
en fran allmin synpunkt olycklig placering i landskapet eller bebyggelse-
miljon: t. ex. pA sma eller kala dar, pa bergstoppar, i skogldsa dalgangar
eller pa 6ppna strinder och uddar. Kritiken drabbar i mycket hog grad arren-
debebyggelsen. Aven hiir har man att rikna med att i manga fall ansékan
om byggnadslov ej gores eller att nagot ingripande i anledning av ett olov-
ligen uppfort hus ej sker. Men vad som hir dr av sirskilt intresse ar att
undersoka i vilken utstrickning gillande forfattningar medger ingripande
mot tillimnad olamplig enstaka bebyggelse. Eftersom utvecklingen f. n.
synes vara den att det allra mesta av rikets landareal inom en nira framtid
kommer att vara lagd under utomplansbestimmelser, ér det ocksd av den
anledningen en angeligen uppgift att soka utréona i vad man man genom
utomplansbestimmelser — eventuellt av effektivare slag an de nuvarande
— kan astadkomma en forbattring av de patalade forhéllandena.

Om ett omrade enligt nu gillande ritt ir belagt med utomplansbestam-
melser innebir det, savitt hir dr av intresse, att ny byggnad ej far uppforas
utan att byggnadslov limnats. Nir skall di byggnadslov limnas och nir
skall det viigras? Fragan besvaras ej uttryckligen av forfattningarna. 29 §
byggnadsstadgan innehdller vissa regler for byggandet inom omride med
utomplansbestimmelseré. Aven om nagon »riitt till byggnadslov» ingen-
stides finns omtalad, torde det vara berittigat att hivda att byggnadslov
icke kan viigras, om icke nagot sérskilt i lagen uppstillt hinder méter. For
byggnad inom omride med utomplansbestimmelser kriivs: 1. Tomtplatsen
skall vara tillriackligt stor och i 6vrigt 1dmpad for den tillimnade bebyggel-
sen. 2. Erforderligt utrymme skall reserveras for gardsplan och dylikt
(»andra fastighetens behov»). 3. Erfordras vatten- eller avloppsledningar
skall méjlighet finnas att tillgodose behovet. 4. Byggnad far ej byggas nar-
mare enskild viig dn vissa nirmare angivna avstind. 5. Bostadshus far ej

¢ Kungl. Maj:t har befogenhet att meddela avvikande bestimmelser. S& sker dock sillan, se
Bexelius m.fl.,, Byggnadslagstiftningen, 1964, s. 52.
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overskrida viss storlek (hogst tva vaningar, ej hogre an 7,5 meter, ej mer
an tva bostéder). I vissa fall kan dispens limnas. Vad utredningen hér skall
forsoka belysa dr i vilken utstriickning byggnadslov (vid forekomst enbart
av utomplansbestimmelser) kan viigras, om den tillstdndsgivande myndig-
heten anser den planerade byggnaden ful eller finner placeringen oldmplig.
Om byggnadsniamnden anser att bebyggelse ej bor dga rum pé sirskilt ut-
satta punkter i landskapet eller med hinsyn till bebyggelsemiljon, ir det
tveksamt i vilken utstrickning nyss angivna eller andra bestimmelser i bygg-
nadslagstiftningen ger myndigheterna ritt att viigra lov, om tomtplatsen ar
tillrackligt rymlig.” Det angivna limplighetskravet synes mera hiinféra sig
till sjialva byggnaden och dess fortsatta anvindning 4n till synpunkter som
har att géra med exv. landskapets skonhet. Antagandet bekriftas av fére-
komsten av exv. naturvardslagens bestimmelser om strandskyddsomriden
och andra skyddsomraden. Att man vid tillkomsten av bestimmelserna exv.
om strandskyddsomrade tankt sig att kunna gora dven mera langtgdende
ingripanden bestyrks #dven dirav att vid tillimpning av nimnda bestim-
melser kan uppkomma ersiittningsskyldighet for staten, vilket diremot icke
dr fallet vid faststillande av utomplansbestimmelser. A andra sidan ar det
beriittigat att hivda att redan utomplansbestimmelser ger myndigheterna
vissa — och icke helt betydelselésa — mdjligheter att ingripa mot sadan
enstaka bebyggelse som antingen skulle bli uppenbart anskrimlig eller er-
halla en klart olimplig placering (35, 38 och 39 §§ byggnadsstadgan). Vid
tillkomsten ar 1959 av de nuvarande bestimmelserna om utomplansbestim-
melser yttrade silunda kommunikationsministern Skoglunds.

Ibland kan det ocksid vara nddviindigt att inskrida mot mera patagliga Sver-

drifter i fraga om byggnadernas storlek och utférande i arkitektoniskt hinseende,
nir sa erfordras for att skydda landskapsbilden eller bebyggelsemiljon.

Uttalandet kan limpligen sammanstillas med ett annat av samma stats-
rad.e

Inférandet av utomplansbestimmelser [medfér] icke enligt byggnadslagen
——— ndagon riitt fér markiigare till ersiittning for minskning i méjligheterna
att utnyttja marken. Utomplansbestimmelserna boér di icke rimligen fA sidant
innehill, att de kan tinkas innebiira nigot nimnvirt intrang fér markégarna.

Aven om den gillande lagstiftningen ger de byggande och myndigheterna
en timligen vag viigledning om vad man kan tillata sig, synes det dock klart
att utomplansbestimmelsernas betydelse niir det giller den »glesa fritids-
bebyggelsen» icke — som det ibland hiivdas — inskriinker sig till att enbart
vara ett surrogat fér den ar 1959 avskaffade anmilningsskyldigheten for
de byggnadslovsfria omradena.

? Jir Ljungman och Stjernquist, Den rittsliga kontrollen 6ver mark och vatten, 1961, s. 135,
8 Prop. 168/1959 s, 94,
® Prop. 168/1959 s. 235.
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Titbebyggelse inom »planlost> omrdde.® Byggnadslagstiftningen utgéar
ifran att titbebyggelse aldrig far ske utan foregdende detaljplan. Om bygg-
nadsmyndigheterna mirker att tiatbebyggelse ir pa viig inom omride som
ligger utanfér utomplansbestimmelser, skall de tillse att detaljplanering
gores eller att byggnadsférbud eller utomplansbestimmelser liggs over
omradet. Det intriaffar emellertid litt — sérskilt efter avskaffandet ar
1959 av den obligatoriska anmilningsskyldigheten — att tat fritidsbebyg-
gelse uppkommer innan myndigheterna hinner ingripa. Eftersom det ar
forst under den allra sista tiden som omrédena med utomplansbestimmel-
ser fatt sin nuvarande stora omfatining, har med all sdkerhet en mycket
stor del av den oreglerade tita fritidsbebyggelsen vuxit upp just pa planlésa
omraden. Vid byggande pa egen mark i samband med avstyckning har man
en ganska effektiv spirr mot olimplig titbebyggelse (jfr not 13). Nir det
giller helarsbebyggelse i 6vrigt uppnis en liknande effekt med de statliga
linebestiimmelserna. Sisom tidigare framhallits méaste ocksa antagas att
huvuddelen av den olimpliga titbebyggelsen av fritidshus skett pa arrende-
rad mark. DA skyldighet att soka byggnadslov hir ej foreligger ens i friga
om titbebyggelse, kan ansvaret fér missférhéllandena ej liggas pa de byg-
gande. Det drabbar i stiillet i férsta hand byggnadsmyndigheterna. Dessa
har ibland till sitt fredande &beropat att de icke ként till tdtbebyggelsen
eller att de saknat for sitt arbete erforderliga resurser.11 De kan ocksa till
sitt forsvar aberopa ej blott en i och for sig forstaelig osidkerhet om huru-
vida lagens titbebyggelsedefinition i det sidrskilda fallet ér tillimplig utan
dven det forhallandet att lagen, niir det gilller de planlésa omradena, icke
innehéller nagot uttryckligt férbud mot tétbebyggelse.

Till de planlosa omridena riknar utredningen ej sadana dér ritten att
bygga begriinsas av exv. forordnanden enligt naturvardslagen, fornminnes-
eller byggnadsminneslagarna eller 86 eller 122 § byggnadslagen. Gemensamt
fér den gruppen ir att markigarna har en principiell riatt att kriva ersitt-
ning — i regel av staten — om ett vigrat tillstand att bygga véllar honom
exv. yavsevirt men» (uttrycken vixlar). Utan att pa nagot sitt vilja under-
skatta betydelsen av nimnda lagar och bestimmelser, ar det dock tydligt
att man i ersittningsritten har en betydande begrinsning i mojligheten att
med hjilp av dem komma till ritta med en sidan landsomfattande foreteelse
som fritidsbebyggelsen.

Glesbebyggelse inom »planlost> omrdde.’> De anmirkningar som i detta
fall kan riktas mot bebyggelsen #r i forsta hand att manga hus pa grund
av sitt utseende eller sin placering verkar stérande pa landskapsbilden.

10 Uttrycket anvinds hir for att beteckna omrdde dir varken plan eller utomplansbestémmelser
faststillts och icke heller av annan anledning négot tvang foreligger att soka myndighets till-
stand till byggande av exv. fritidshus.

11 Jfrs. 98 not 11,

12 Jfr not 10.
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Fastighetsbildningslagstiftningen innehéller icke nagon sirskild foreskrift
om att sdidana synpunkter som exv. landskapsbildens skonhet skall beaktas,
men genom jorddelningslagens krav att den nya fastigheten skall vara
»varaktigt limpad for sitt dndamal> har man dock i friga om sadan bebyg-
gelse som sker pa for dndamdlet forsald och avstyckad mark en viss —
lat vara begrinsad — mojlighet att styra utvecklingen och hindra tillkomsten
av alltfor excentriska byggnader.1s Uppféres sidana hus pa arrenderad mark
har byggaren praktiskt taget obegrinsad frihet, och méjligheterna att
hindra eller styra den olimpliga bebyggelsen fir anses vara obefintliga. Vis-
serligen &r ritten att bygga icke i nagon del av landet helt fri. De mojlig-
heter som byggnadslagstiftningen erbjuder att inom de planlésa omradena
ingripa mot olimplig glesbebyggelse ir emellertid begriinsade och utan storre
praktisk betydelse nir det giller fritidsbebyggelsen pa arrenderad mark.1

Byggnadsmyndigheterna. Den hir limnade redogérelsen fér orsakerna
till att den pa arrenderad mark uppférda fritidsbebyggelsen i storre ut-
striackning dn annan féreter brister av olika slag har i forsta hand utgatt
fran skillnaden i rattsligt hinseende mellan dessa bada bebyggelsetyper.
Det finns emellertid andra — och delvis redan antydda — omstindigheter
som i viss min ocksd medverkar till att vidga klyftan. Atskilliga byggnads-
namnder har icke med tillricklig kraft ingripit till forekommande av olamp-
lig bebyggelse och tycks icke sdllan ha stéillt mindre strianga krav pa ar-
rendebebyggelsen &n pa annan. Man vidtager ej alltid i tid de atgirder
som en begynnande titbebyggelse pa planldst omrade bor foranleda. Bygg-
nadslov meddelas icke siillan trots att detaljplanering forst hade bort ske.
Mojligheterna att i samband med byggnadslovgivningen ritta till en plane-
rad men uppenbart oldmplig enstaka bebyggelse utnyttjas ej alltid. Det
samrid som enligt 1 § byggnadsstadgan och férarbetena till 1959 ars reform
bor dga rum mellan byggnadsnimnden och andra myndigheter sker icke
alltid i den utstrickning som #rendenas beskaffenhet kriver. Ett sidant
samrdd ir i férevarande fall sirskilt angeliget med linsarkitekten och fas-
tighetsbildningsmyndigheten.
Det av en del byggnadsnimnder icke sillan tillimpade forfarandet att
limna byggnadslov i siddana fall da det i sjdlva verket ir fraga om begyn-
nande tétbebyggelse utan plan har redan patalats. Férutom att detta star i
strid mot byggnadslagen och kan ligga hinder i vigen for en kommande
planléiggning, kan en siddan praxis erhélla andra fran det allminnas syn-
punkt olyckliga konsekvenser. Viigras byggnadslov av det skiilet att bygg-
1319 kap. 2 § andra stycket jorddelningslagen. Jfr 13 § 3 mom. férsta stycket samma kapitel,
som med tidtbebyggelse jamstiller det fallet att sidan bebyggelse ar »att vinta inom nira fore-
stdende tid». Aven hir oppnar sig storre mojligheter att i samband med fastighetsbildning
beakta landskapsvirdande synpunkter; jfr fritidsutredningens forslag till #ndring av 6 §
byggnadslagen.

1465 § byggnadsstadgan kriver byggnadslov for vissa hus oavsett om plan eller utomplansbe-

stdmmelser giller pd platsen. Detta undantagsstadgande avser dock si stora hus att det prak-
tiskt taget aldrig blir tillampligt pa fritidsbebyggelse.
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nadsplan erfordras, medfér det i och for sig icke ndgon ersiattningsskyldig-
het for staten. Sa kan diremot bli fallet, om marken ér exv. strandskydds-
omrade, landskapsskyddsomrade eller naturreservat. Om nu — vilket fore-
kommit — byggnadsnimnden med stéd av 67 § 2 mom. byggnadsstadgan
utan tillriickliga skil ger dispens fran tatbebyggelseférbud eller utan stod
av namnda befogenhet limnar byggnadslov trots att byggnadsplan ratte-
ligen hade bort krivas, leder detta till svarigheter — sarskilt genom upp-
komsten av ersittningskrav — vid tillimpningen av naturvirdslagen.

Utredningens kinnedom om dessa forhallanden grundar sig frimst pa
resor och skriftvixling med myndigheter och enskilda. P4 grundval hérav
anser sig utredningen #ga fog for det uttalandet att en av orsakerna till de
hir skildrade férhallandena icke sillan foéreligger i intressekonflikter av
skilda slag. Byggnadsnimnderna har ibland en sidan sammansiittning att
ledamoter i nimnden — direkt eller indirekt — visat sig ha ett stérre in-
tresse av att byggnadsverksamheten ir livlig én att den forsiggér i ordnade
former. Det férekommer alltjimt att befattningshavare hos ndmnden, exv.
stadsarkitekten, har ett direkt eller indirekt privatekonomiskt intresse i
byggnadsverksamheten i orten. Det sistndmnda foérhallandet kan i sin tur
dga ett visst samband med att manga kommuner, sirskilt mindre lands-
kommuner, har svarigheter att stilla erforderliga ekonomiska resurser till
byggnadsnamndernas foérfogande.

Utredningen vill dock tilligga att den ocksa sett exempel pé att byggnads-
nimnder och kommuner med sméi resurser gjort aktningsvirda och &ven
framgangsrika forsok att halla den framvillande fritidsbebyggelsen under
kontroll.

Prognos

Fragan om friluftslivets verksamhetsformer och fritidsbebyggelsens fram-
tida utformning och lokalisering avser arrendelagsutredningen att befatta
sig med endast i den mén frigorna dger ett omedelbart samband med arren-
delagstiftningen och de foreteelser som regleras dirav. Utredningen har i
annat sammanhang uttalat (s. 71) att den ej sett som sin uppgift vare
sig att uppmuntra eller begrinsa ligenhetsarrende eller andra forekom-
mande markdispositionsformer. Utredningens huvudsakliga syfte har varit
att soka skapa mera #indamailsenliga regler for nagra vanliga typer av
arrende, vilka visat sig ha viktiga uppgifter att fylla i dagens sambhiille.
Vid utformningen av utredningens forslag till rittsregler pA omradet har
hinsyn tagits ej blott till de enskilda parterna utan ocksa till mera allménna
synpunkter, i forsta hand samhillets planintresse. Det sist sagda far én stor-
re betydelse, om de nya reglerna skulle komma att medfora att exv. sommar-
stugearrende pa grund av forslaget i framtiden skulle bli &nnu vanligare.
Det ar dirfor ofrankomligt att i detta sammanhang ocksd beréra spors-
maélet om arrendelagstiftningens férhallande till byggnadslagstiftningen.
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Arrendelagsutredningens forslag till nya bestimmelser for bostadsarrende,
under vilka flertalet sommarstugearrenden kommer att falla, har i forsta
hand motiverats av behovet av fastare och klarare former for denna kategori
av avtal. Utredningen tror att reformen skall vara till nytta for bade jord-
agare och arrendatorer. De foreslagna reglerna om besittningsskydd och den
6kade bundenheten 6verhuvudtaget kan tinkas féra med sig att avtalstypen
i fraga pa jorddgarehall kommer att framsta som mindre lockande. Det finns
emellertid flera omstéindigheter som talar f6r att sommarstugearrendet trots
det icke kommer att bli mindre vanligt i framtiden. De orsaker som gor att
jordégarna i den utstriickning som f. n. sker féredrar att utarrendera fram-
for att silja (se s. 58) ar sa starka, att det finns anledning att tro att genom-
forandet av arrendelagsutredningens forslag icke kommer att fa jordéagarna
att forlora intresset for att ocksa i framtiden anvinda sig av arrende-
formen. Ser man saken fran arrendatorernas synpunkt kan utredningens
forslag — vid en ofdrindrad ekonomisk konjunktur — tidnkas leda till en
Okad efterfragan pd sommarstugearrenden. Sammanfattningsvis anser ar-
rendelagsutredningen att det icke dr orealistiskt att rikna med att sommar-
stugearrendena ocksi i framtiden kommer att utgéra en minst lika stor
andel som hittills av det totala antalet upplatelser och éverlatelser av mark
for fritidsindamal. Eftersom arrendelagsutredningen betraktar sommar-
stugearrendet som ett virdefullt alternativ, finns det fran utredningens
utgéngspunkter icke nigon anledning att ingripa mot en sadan utveckling.

Mail och medel

Mot bakgrunden av & ena sidan de missférhallanden som i vissa fall visat
sig vara forknippade med fritidsbebyggelse p& arrenderad mark och & andra
sidan sannolikheten att denna markdispositionsform icke skall minska i an-
vindning, finns det som nyss antytts anledning att verviga atgéirder for
att icke blott hindra en vidare utbredning av férekommande missférhal-
landen utan ocksi frimja en sanering. Ett stirkande av sommarstuge-
arrendatorernas civilrittsliga stillning kan fran planintressets synpunkt
komma att verka i bade positiv och negativ riktning. Far arrendatorn ett
forbattrat besittningsskydd har man anledning rikna med att han blir
mera intresserad av vérden av hus och milj6. Men ett utvidgat besittnings-
skydd skulle ocksa kunna féra med sig att minderviirdiga bebyggelsemiljoer
bevaras och att sanering av »fritidsslum» férhindras eller férdrdjes. Till
undvikande av siddana negativa verkningar har arrendelagsutredningen vid
utformningen av sitt férslag till besittningsskydd sirskilt beaktat att de fore-
slagna civilrittsliga reglerna ej skall fa hindra planintressets forverkligande.
Detta sker framst dirigenom att arrendatorns optionsritt far vika for fast-
stillda planer och andra beslut om markens bebyggande eller anvandning.
Detta foreslas gélla oavsett om beslutet tillkommit tidigare eller senare &n
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huset. For s. k. skriapbebyggelse foreslas overhuvudtaget icke nagon op-
tionsriatt. Om man verkligen vill komma till riatta med forekommande
missforhillanden ar det & andra sidan uppenbart att det icke riacker med
enbart nya civilréttsliga regler. Dessa far ju i allminhet sin isyftade plan-
befrimjande effekt endast i de fall dar jorddgarens intresse och planintres-
set gir i samma riktning, men si dr ingalunda alltid fallet. De civilrittsliga
reglerna maste dirfor — oavsett om arrendelagsutredningens forslag till
dndringar i arrendelagen genomféres eller icke — kompletteras med annan
lagstiftning. Det mél som man med arrendelagsutredningens utgdngspunkter
dirvid bor uppstalla ar, att de bestimmelser som — nu och i framtiden —
galler for bebyggelse i allménhet skall gélla ocksa for bebyggelse pa arren-
derad mark och att denna likstillighet genomfores icke bara p& papperet.
Den lagstiftning som skall garantera planintressets férverkligande bor icke
vara vilvilligare men heller icke stringare mot arrendebebyggelsen dn mot
andra bebyggelseformer.

Fritidsutredningen anser — i likhet med flera av dem som svarat pa
arrendelagsutredningens fragor — att problemen i samband med sommar-
stugearrendena bor 16sas pa det siittet att det skall fordras att objektet for
arrendeupplatelsen alltid skall vara en fastighet eller &tminstone definieras
pa i princip samma séitt som sker vid fastighetsbildning. Den praktiska inne-
bérden av detta forslag kan ej girna bli annan idn den att den civilrittsliga
giltigheten av upplitelsen gores beroende av att upplatelsen provats vid en
av en offentlig tjinsteman foretagen forriattning ungefiar pa samma sitt som
giltigheten av overlatelse av dganderitt till jord avses bli beroende av fore-
tagen fastighetsbildningsforrittning. — Fritidsutredningens férslag dr syn-
nerligen radikalt. Det kan ifragasittas om det finns praktiska resurser for
att kunna genomfoéra det. Om det genomfores skulle féljden kunna bli att
arrendeupplatelser for bostadsiindamal i praktiken omdéjliggjordes. Arrende-
lagsutredningen anser att ett si drastiskt steg icke dr nodvindigt. Aven om
fritidsutredningens forslag icke skulle omedelbart genomforas utan betrak-
tas mera som ett framtidsprogram, betvivlar arrendelagsutredningen att det
skulle leda till det uppstillda mélet.

En principiell svaghet hos fritidsutredningens foérslag ar att det icke
triffar den foreteelse som bestar diri att exv. dgaren av ett markomréde,
som ir lampligt for fritidsexploatering, sjalv later utan plan bygga ett storre
antal fritidshus, som han sedan upplater med hyresriatt. Behovet av semes-
terbyar dr visserligen stort och motsvarar icke pa langt nir efterfragan. En
rigords arrendelagstiftning skulle géra den nyss antydda foreteelsen van-
ligare. Behovet av en éndamalsenlig planliggning av en for uthyrning av-
sedd bebyggelse ir emellertid icke mindre #n f6ér arrendebebyggelsen. — En
annan svaghet med fritidsutredningens forslag dr att det dr svart att se
hur man skall gora tvanget till fastighetsbildning effektivt. Man kan visser-
13—614574
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ligen — efter forebild av skyldigheten att séka lagfart — &ldgga jordigarna
eller arrendatorerna att vid vite eller boter anmila upplételserna for en
myndighet. Det bor emellertid beaktas att anledningen att dganderittsover-
latelser i sa stor utstriickning som sker anmiiles for lagfart sikerligen icke i
forsta hand dr lagfartsférordningens féreskrift hirom utan i stiillet det
forhallandet att fastigheten ej kan goéras till féremal for inteckning eller
senare lagfart, om icke lagfartsskyldigheten ir fullgjord. Pastiendet be-
kriftas av att i sddana trakter dir lagfartsforhallandena ér oklara (och
inteckning till foljd dérav icke kan ske) allménheten i icke ringa utstréick-
ning underlater att fullgéra sin lagfartsskyldighet. — Man skulle visser-
ligen kunna ténka sig att det for icke onskade arrendeupplatelser stad-
gades civilrittslig ogiltighet med de pafoljder som exv. enligt géllande
arrendelag drabbar parterna vid ett sidant avtal om jordbruksarrende dir
lagens tvingande foreskrift om skriftlig form icke iakttagits (1 § AL, jfr
71 § tredje stycket 2. och 79 § tredje stycket 2. NyaAL). Lagtekniskt mo-
ter ej ndgra svarigheter att utforma en sadan regel. Det ir dock tvivel
underkastat om det skulle vara méjligt att fa systemet att verka i praktiken
utan stotande konsekvenser fér den enskilde. Det ir sannolikt att allmén-
heten liksom férut skulle komma att i betydande utstrickning fortsitta med
de icke dnskviirda upplatelserna. Sa linge parterna ir ense gor det ingenting
att avtalet dr ogiltigt, men om nigon av dem — kanske efter decennier —
vill komma ifran avtalet, kan det litt ske genom att aberopa att avtalet icke
ar gillande. Aven med en skadestandsskyldighet fér endera parten i denna
situation #r det dock icke sannolikt att ett dylikt system skulle leda till det
uppstillda mélet. Det mé& i sammanhanget ocksa erinras om att arrendelags-
utredningen for sin del nir det giller bostadsarrende icke tillstyrkt en in-
teckningsreform for byggnad pa annans mark (s. 77).
Fritidsutredningen anser att objektet for arrendeupplatelsen bér bestim-
mas med samma omsorg och noggrannhet som en registerfastighet; det
kunde rent av ifrigasittas att generellt kriva fastighetsbildning for arrende-
tomter i analogi med vad som giller vid upplatelse av tomtritt. — Givet ir
att mycket vore vunnet med en sidan ordning. Hir méter emellertid till en
borjan den praktiska svarigheten att de forrattningsmin som det hiar kan
bli friga om, nimligen lantmitarna, sedan linge &ir s overhopade med
arbete att de p4 manga platser — och sirskilt i de av fritidsbyggarna mest
eftersokta orterna — icke hinner med sina nuvarande arbetsuppgifter utan
avsevirda forseningar. Fritidsutredningens forslag pi denna punkt kan ej
garna genomfdras utan en ganska betydande utvidgning av lantmiteriets
personalstat, nigot som i dagens léige icke kan anses vara praktiskt mojligt.
“Till det sist sagda kommer en annan synpunkt. Arrendelagsutredningen ar
for sin del alls icke 6vertygad om att det i allminhet &r limpligt att med
tanke pa fritidsbebyggelsen féretaga en omfattande nybildning av fastig-
heter. Det dr ej sikert att den stora vag av fritidsbyggande som just nu gar
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over landet annu har funnit sin slutliga form. Manga av sommarstillena
motsvarar sékerligen icke den grad av varaktighet som man eljest kréver
for att en fastighet skall fa bildas. Genom att 16sgora fritidsbebyggelsen —
eller &tminstone delar av den — fran den hivdvunna metoden for fastighets-
indelning éppnar man mojligheter bade for planmyndigheter och allménhet
att lattare anpassa sig till andrade forutsiattningar och behov.

Trots att arrendelagsutredningen saledes avvisar fritidsutredningens for-
slag nér det giller att praktiskt bemistra problemet med den oreglerade
fritidsbebyggelsen, dr det dock uppenbart att hiar foreligger ett visentligt
problem som man pi nigot sitt maste komma till ritta med. Arrendelags-
utredningen forordar for sin del att detta sker inom byggnadslagstiftningens
ram. Det kan visserligen sigas att detta &r den metod som den gillande
ratten anvisar men i praktiken misslyckats med. Det utgor dock icke nigon
anledning att misstrosta om metodens ldmplighet. Den utveckling som &gt
rum pa fritidsbyggandets omrade har skett nistan explosionsartat. Utveck-
lingen har till stor del dgt rum samtidigt som byggnadsniamnderna — efter
1959 ars reform av byggnadslagstiftningen — erhéllit uppgifter och ansvar,
for vilka de i flera avseenden icke varit rustade. Det méste ocksa sigas —
vilket framgatt av den tidigare redogorelsen — att icke heller lagen varit i
tillracklig grad anpassad till den utveckling som &gt rum. Vad nirmast
angar arrendebebyggelsen bor de dirmed sammanhéingande problemen be-
mistras dels genom organisatoriska atgdrder, dels genom justeringar och
fortydliganden av férfattningstexterna.

Pa den organisatoriska sidan ar det framfor allt n6dvandigt med en kvali-
tativ och kvantitativ upprustning av byggnadsndmnderna. En sidan dr nod-
vandig bade pa ledamotssidan och pa tjanstemannasidan. Nimndernas leda-
moter maste ges okad upplysning och 6kade mdojligheter att dgna sig at
uppgiften. Det dr icke tillfredsstillande att, vilket alltjimt foérekommer,
kommuner med omfattande fritidsbebyggelse saknar stadsarkitekt. Dir
stadsarkitekt finns dr det onskvirt att han erhiller mojlighet till en for-
djupad ortskinnedom samt till sidana arbetsférhallanden att han utan
ovidkommande hinsyn kan arbeta for att forverkliga byggnads- och plan-
lagstiftningens intentioner. Det #r vidare erforderligt att byggnadsndmn-
derna ges storre mojligheter att inspektera och kontrollera. Den hir skisse-
rade upprustningen kommer givetvis att kosta. pengar. Om dessa skall
betalas av staten, kommunerna eller byggarna ar en fraga som arrendelags-
utredningen dock foér sin del limnar o6ppen. Linsstyrelserna méste ges okade
resurser i sin tillsynsverksamhet 6ver byggnadsniamnderna. Icke heller bor
liansstyrelserna pa grund av bristande resurser hindras fran att sjialva om-
hindertaga riatten att exv. enligt 67 § 2 mom. byggnadsstadgan meddela
dispens fran tatbebyggelseférbud.

Vid sidan av den organisatoriska upprustningen erfordras ocksa en for-
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fattningsmdssig. Hittills har liget varit visentligt olika beroende pa om
platsen for ett planerat hus legat inom eller utom ett planlést omrade. Vid
tidpunkten for 1959 ars reform av byggnadslagstiftningen var det otvivelak-
tigt statsmakternas mening att utomplansbestimmelserna kommit till an-
viandning i alltfér stor utstrickning.’s Emellertid har utvecklingen direfter
tagit en helt annan vindning &n som di avsags, och det forefaller som om
nistan hela landet f. n. &r pa vig att liggas under utomplansbestimmelser.
Osiikerheten om férfattningarnas tolkning har emellertid lett till att fordel-
ningen av de omraden som #r belagda med utomplansbestimmelser &r
mycket ojimn och knappast framstir som rationell. Medan (i december
1965) i Norrbottens lidn 92 procent av landytan var belagd med utomplans-
bestimmelser, var motsvarande siffra fér Viisterbottens léin 5 (jfr Bilaga 4).
En enhetligare praxis eller — om man si vill — en riksplanering av hit-
hérande fragor ar uppenbarligen angeligen. Trots det ymniga bruket av
utomplansbestimmelser ir det & andra sidan tydligt att enbart dessa icke
varit tillrickliga for att forhindra de avarter som varit vanliga sérskilt nir
det giller fritidsbebyggelse pa arrenderad mark. Aven om ett visst matt av
obestimdhet med nodviindighet maste vidlada byggnads- och planreglerande
bestimmelser, erfordras likvil i férsta hand regler som tydligare #n de nu-
varande anger vilka befogenheter den enskilde och det allméinna figer med
avseende pa savil den enstaka som den tita bebyggelsen liksom i friga om
olika férekommande mellanformer. Det torde icke mota stérre svarigheter
att pa det sittet — utan utvidgad ersittningsskyldighet fér staten — genom-
fora en ordning som bittre &n den nuvarande tillgodoser det viixande be-
hovet av en dndamalsenlig planliggning av fritidsbebyggelsen.

Eftersom mojligheterna till kontroll och ingripande 4r mindre nir bebyg-
gelsen sker pa planlésa omraden (jfr not 10), ar det naturligt att oliigen-
heterna med arrendebebyggelsen i dessa fall ofta blivit sirskilt framtri-
dande. Oavsett om i framtiden den nuvarande skillnaden i rittsligt hin-
seende mellan omriden med och utan utomplansbestimmelser kommer
att besta, ér det enligt utredningens mening viktigt dels att byggnadslag-
stiftningen kommer att gilla och tillimpas pa samma siitt oavsett med vil-
ken ritt marken disponeras, dels att titbebyggelse icke i nagot fall tillates
utveckla sig utan foregaende detaljplan. Att detta senare f. n. kan ske beror
sannolikt pa att man vid byggnadsférfattningarnas tillkomst icke riknade
med att det kunde bli vanligt med tiitbebyggelse utanfér de omraden for
vilka utomplansbestimmelser gilllde. Det torde f. 5. vara mojligheten att —
genom byggnadslovstvinget — i tid kunna fi begynnande tiitbebyggelse
under kontroll som utgjort den frimsta drivkraften till de senaste arens
talrika beslut om nya »utomplansomriaden». En konsekvent tillimpning av
ett tatbebyggelseférbud dven inom planlésa omriden kan synas bli svar att
tillimpa i praktiken, om férbudet ej forenas med anmiilningsplikt eller skyl-

s Prop. 168/1959 s. 94, TLU 26/1959 s. 121.
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dighet att séka byggnadslov. Svarigheterna hirvid dr dock siakerligen over-
drivna. Med den upprustning av byggnadsnamnderna som utredningen tidi-
gare forordat och med den lokalkinnedom som redan nu ar foretradd i
namnderna méter det i allminhet sidkerligen icke nagra storre svarigheter
att fa kinnedom om och vid behov ingripa mot begynnande olimplig tét-
bebyggelse.

Med de olika av arrendelagsutredningen hir férordade atgérderna ér det
antagligt att man pa ett enklare och billigare sitt nar de syften som fore-
svivat fritidsutredningen nir den rekommenderat atgérder mot den till-
tagande och vildvuxna fritidsbebyggelsen p& arrenderad mark. En kategori
arrendehus berérs visserligen icke direkt av vad arrendelagsutredningen i
detta sammanhang foreslagit. Det géller enstaka hus i helt planlésa om-
radden. Sa linge icke vare sig utomplansbestimmelser eller naturskydds-
lagens olika sirskilda skyddsomriden eller annan dylik sérskild lagstift-
ning (se ovan) giller, kommer myndigheterna siledes icke heller i fram-
tiden att kunna ingripa diaremot. Med tanke pa att fritidsbebyggelsen allt-
mer tenderar mot att ta formen av titbebyggelse samtidigt som allt storre
delar av landet ligges under utomplansbestimmelser eller andra motsva-
rande bestimmelser synes man dock utan vada for det allménna planintres-
set kunna lamna denna lilla grupp att utvecklas utan sédrskilda byggnads-
restriktioner.




VIII. Speciell motivering

1 kap.
1§

Paragrafen i gillande lydelse innehaller bestimmelser om maximitid for
giltigheten av avtal om nyttjanderitt till fast egendom och siledes iven
arrende. Vid maximitidens utgdng upphor avtalet att vara bindande fér
parterna. Det blir emellertid icke omedelbart ogiltigt i och med att maximi-
tiden Gverskrides. Fér savil jordbruksarrende som ligenhetsarrende giller
att uppsiigning erfordras for att bringa rittsforhallandet till upphérande.
Sedan uppsigning skett diger arrendatorn ritt att kvarsitta till den fardag
som infaller efter sex méanader efter uppsigningen (4, 38, 39, 70 §§ AL).

Om en jordbruksarrendator som har optionsrdtt till f6ljd hirav skulle
komma att kvarsitta pa arrendestillet lingre tid in maximitiden, intrider
fordenskull icke de med férevarande paragraf asyftade rattsverkningarna.
Den legala optionsritt som giller vid vissa jordbruksarrenden innebir nim-
ligen formellt icke forlingning av det forutvarande rittsforhallandet utan
innefattar i stéllet en ritt till nytt arrende. Annorlunda férhaller det sig med
den av arrendelagsutredningen féreslagna optionsritten foér vissa bostads-
arrendatorer. Denna har namligen konstruerats som en ritt till fortsatt
arrende. Eftersom syftet vid bostadsarrende likavil som vid jordbruksar-
rende ir att bestimmelserna om maximitid icke skall verka brytande pa
optionsritten erfordras en sirskild lagregel i dmnet. Denna har upptagits
som ett sirskilt stycke och har placerats mellan andra och tredje styckena
i1 § av 1 kap. nyttjanderittslagen. En liknande bestimmelse aterfinnes i
11 kap. 3 § tredje stycket andra punkten i lagberedningens forslag till jorda-
balk!. Arrendelagsutredningens férslag till optionsritt for vissa bostads-
arrendatorer overensstimmer satillvida med lagberedningens forslag, att ut-
redningen anslutit sig till lagberedningens uppfattning att ett genom
optionsritt forlingt arrendeférhéllande, vari dndringar i avtalsvillkoren ej
sker, icke skall anses som en ny upplatelsez.

Enligt lagberedningen skall icke heller s. k. tyst forlingning (enligt 2 §
andra stycket AL) anses innebira tillkomsten av ett nytt rattsforhallande.

! Bestdmmelsen ir av foljande lydelse: »Ej heller skall stadgandet i forsta stycket [om maximi-
tid] avse sddan férlingning av arrendeavtal som grundas & arrendator enligt lag tillkommande
optionsritts (SOU 1960: 24 s. 52).

2 SOU 1960: 25 s. 295.
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Aven detta innebir en nyhet i férhallande till gillande riatt.3 Arrendelags-
utredningen finner den av lagberedningen intagna stindpunkten naturlig och
tillstyrker den i princip. Den kan emellertid som utredningen pépekat i
sitt remissyttrande éver forslaget i skilda hanseenden fa konsekvenser som
kriver niarmare 6verviganden. Den gillande rittens stindpunkt att betrakta
ocksa ett genom tyst forlingning tillkommet arrendeférhallande som ett
nytt avtal leder till att bestimmelserna om maximitid hir lika litet som
vid »forlingning» genom optionsriitt far nagon sjalvstindig betydelse. Har
intrider vid genomférande av lagberedningens forslag en dndring.* Denna
kommer, om andra bestimmelser icke meddelas, att medfora att ett arrende-
forhallande, som forlings genom reglerna om tyst forlingning eller de av
utredningen foreslagna bestimmelserna om automatisk férlingning, kan
komma att avbrytas av reglerna om maximitid. Situationen kan belysas med
ett exempel. Antag att ett avtal om bostads- eller anliggningsarrende ingatts
pa 49 ar och att dagen for avtalets tillkomst ocksa &ar tilltradesdag. Till
foljd av de foreslagna reglerna om automatisk forlingning (73 och 80 §§
NyaAL) forlings avtalet, om uppsigning ej sker, med fem &r. Hérigenom
kommer maximitiden — som antages vara 50 ar — att Overskridas. Lag-
beredningens forslag skulle hiir medféra att arrendatorn icke skulle kom-
ma i dtnjutande av mer in en del av den automatiska férlingningen (ett
ar + uppsagningstid + fardag).

Lagberedningens forslag innebir att bestimmelserna om maximitid kom-
mer att giilla vid avtal som férlingts genom tyst eller automatisk forlang-
ning, medan motsatsen kommer att gilla om forlingningen grundar sig
pa lagens regler om optionsritt. Arrendelagsutredningen anser emellertid
att resultatet bor vara detsamma vid alla dessa olika slag av forlingning
enligt lag. Detta 6verensstimmer -— savitt giller optionsritt och tyst for-
lingning — med gillande ritt. Automatisk forlingning enligt bestimmelser
i lag ar inom arrendelagen en rittslig nybildning, som dock kan séigas vara
en vidareutveckling av den hittillsvarande tysta forlingningen, vilken ut-
redningen funnit icke vara tidsenlig. Den féreslagna bestimmelsen har
darfor utformats sa, att den fran bestimmelserna om maximitid undan-
tager icke blott forlingning genom optionsriatt utan éverhuvudtaget varje
slag av arrendeavtalsforlingning som grundas pa sirskild bestammelse
i lag. Spoérsmalet kommer for jordbruksarrendenas del att vidare behandlas
i utredningens nista betinkande.

3§
Den indring som hir foreslds dr att paragrafen kompletteras med hin-
visning till 70, 71 och 79 §§ arrendelagen. — Forevarande paragraf i gil-

3 Jfr NJA 1946 s. 201.
4 SOU 1960: 25 s. 298.
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lande lydelse fastslir som huvudregel att nyttjanderatt dger bestand mot
den som efter jverldtelse blivit dgare av den upplatna fastigheten endast i
vissa uppriknade situationer. Om nyttjanderitten ar arrende eller hyra
ar undantagsfallen mera omfattande och framgér vad arrende betriiffar
i stillet av 28 § arrendelagen. Detta lagrum gillde fére 1943 ars arrende-
reform dven for ligenhetsarrende (enligt hidnvisning i 57 § andra stycket
AL i davarande lydelse). I samband med att den skriftliga formen ar 1943
gjordes obligatorisk fér jordbruksarrende (men icke for lagenhetsarrende)
skedde vissa redaktionella andringar dels i 28 §, dels i 70 § (vilken senare
efter 4r 1943 motsvarar forutvarande 57 §). Darvid avldgsnades emellertid
ur 70 § hénvisningen till 28 §. I stéllet infordes den alltjamt géillande be-
staimmelsen i 70 § fjarde stycket, vilken bestimmelse f. 6. ir identisk med
28 § i dess tidigare lydelse. Emellertid underlit man att komplettera 1 kap.
3 § forsta stycket nyttjanderittslagen med en hinvisning ocksa till det sa-
lunda férdndrade lagrummet om ligenhetsarrende.

Arrendelagsutredningen foreslar att skriftlig form skall goras obligato-
risk vid bostadsarrende och anliggningsarrende. P4 samma sitt som skedde,
da motsvarande reform ar 1943 vidtogs i friga om jordbruksarrenden, for-
dndras dirigenom ocksi dessa arrendens materielltrittsliga stdllning bl. a.
vid fastighetens Gverlatelse till ny dgare. Kravet pé skriftlig form fér bo-
stadsarrende och anlédggningsarrende aterfinnes i 71 § (tredje stycket
andra punkten) och 79 § (tredje stycket andra punkten). — Utredningen
anser darfér att férevarande lagrum (1 kap. 3 § forsta stycket NJL) bér
innehélla héinvisning icke blott till 70 § utan #ven till de nya paragra-
ferna 71 och 79. Andringarna ir att anse som redaktionella féljdandringar.

2 kap.
1§

Andringen sammanhénger med utredningens forslag att avtal om bostads-
och anliggningsarrende ovillkorligen skall ges skriftlig form (71 § tredje
stycket andra punkten, 79 § tredje stycket andra punkten NyaAL). Efter-
som de nya bestimmelserna hirom #r tinkta att fungera pi samma sétt
som motsvarande bestimmelse vid jordbruksarrende, féreslar utredningen
endast en hénvisning till forevarande lagrum. For att detta skall kunna
goras tillimpligt dven for ifrdgavarande grupper av ligenhetsarrende er-
fordras emellertid att det hittillsvarande uttryckssittet »... fastigheten
overtagits till brukande mot lega...» ersiittes av ett uttryckssitt som &r
anvindbart ocksd utanfér jordbruksarrendets omrade. Detta sker genom
att tidpunkten for lagrummets rittsverkan i stillet anknytes till arrenda-
torns tilltrdde, vilket vad jordbruksarrendena betriffar fir anses overens-
stimma med vad som nu giller. Fér de senares del blir andringen salunda
rent redaktionell.
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7§

Paragrafen behandlar arrendatorns ratt till sublokation, d.v.s. hans ratt
att sjilv upplata nyttjanderitt till arrendestillet. Rétt dartill har han i regel
icke.! Lagen innehéller tvd undantag fran huvudregeln. Gemensamt for
bada ir att jordagaren icke far vallas nidgot men. Det ena undantaget inne-
fattas i rdtten att pA omrade av ouppodlad mark gora upplételse for upp-
lagsplats eller liknande #ndamél. Det andra avser ritten att »uthyra rum
till bostad». Eftersom »liknande dandamal» icke torde syfta pid annat an
markupplatelse, torde det icke vara tillatet for arrendatorn att i nagot fall
uthyra byggnad for annat dn bostadsindamadl, exv. forvaringsutrymme.
Av lagtextens formulering vill det vidare synas som om arrendatorn agde
befogenhet att uthyra endast >rum» men icke exv. hela hus for bostads-
indamal. Sannolikt dr dock lagen icke att forstd pa detta sdtt. Ar antagan-
det riktigt maste — nédrmast med tanke pa de hir aktuella bostads- och
anliggningsarrendena — dock beaktas att varje upplatelse, som kan vélla
jordiagaren men, utesluter sublokationsrétt (jfr dock 36 § andra stycket AL).

Lagens regler om sublokation giller lika vid alla slag av arrenden enligt
nyttjanderittslagen. Reglerna ir icke i nagot fall av tvingande natur. — Fore
1943 ars arrendereform innehéll lagen det stadgandet att arrendatorn icke
utan jorddgarens samtycke fick &t annan till brukande (d. v. s. jordbruk)
uppléta arrendestillet eller del dirav. Lagens tystnad nir det gillde subloka-
tion fér annat indamal dn jordbruk ansags innebéra d ena sidan att arrenda-
torn hade ritt att hyra ut bostadshus, i forekommande fall med atfoljande
tradgardstappa, men d andra sidan att han ej heller for annat én jordbruk,
t. ex. upplagsplats, hade ritt att upplata mark.? 1936 ars arrendeutredning
foreslog att det principiella sublokationsforbudet skulle bestd, men att un-
dantaget borde omfatta riitt for arrendatorn att upplata »del av fastigheten
till bostad eller upplagsplats eller for liknande dndamél>. Som gemensam
forutsittning skulle gilla att jorddgaren ej véallades mdrkbar olidgenhet.
Forslaget torde i vad det gillde upplatelse av bostad icke ha syftat till
nagon andring i vad som ansigs vara gillande ritts Vid remissbehand-
li