Du arrenderar en tomt och du har
byggt en stuga pa den. Nu funde-
rar du p4 att silja stugan och éver-
lata arrenderitten. Det finns ndgra
fallgropar, som du bor akta dig for,
antingen du dr sommarstuge- eller
jorbruksarrendator.

I den hir artikeln forsoker vi
visa pa groparna och hur du skall
undvika att falla i dem.

Vilka opar kanen
bostadsarrendator ramila i?

fir en bostadsarrendator Sverléta

arrenderitten till annan med vilken
jordigaren skiligen kan néjas. Arrendatorn
skall dock forst erbjuda jordigaren att aterta
arrendestillet mot erliggande av skilig
ersittning for arrenderittens virde. Har
arrendatorn uppfort byggnad pi arrende-
stillet eller har han i &vrigt nedlagt kostnad
pé detta och 6nskar han att jordigaren skall
dverta vad han utfort, skall aven det erbjudas
jordigaren till inldsen. Vill jordigaren anta
sddant erbjudande, skall jordigaren limna
besked om detta inom en ménad.
Forfattarnas erfarenhet 4r att flertalet jorda-
gare och arrendatorer har goda relationer,
vilket oftast medf&r att fragor, som rér arren-
datorns overldtelse 16ses i samforstand.
Kommer parterna p4 kant med varandra, si
erbjuder emellertid ovan angivna bestim-
melser mycket liten vigledning hur hem-
budsférfarandet skall g4 till och hur ersitt-
ningen skall bestimmas. Vi har i denna arti-
kel stillt ndgra frigor och forsokt att i sam-
band med dem, om méjligt, utreda rittsliget
och lagga fram praktiska synpunkter.

Enligt lagtexteni 10 kap 7 § jordabalken

Hur skall arrendatorn

formulera sitt hembud?

Begreppet "hembud” anvinds inte i lagtex-
ten men ir vanligt férekommande i lagkom-
mentarer. Ett hembud innebir ett erbju-
dande som kan liknas vid ett anbud enligt
avtalslagen. Ett korrekt hembud frin arren-
datorn skall innehilla ett erbjudande till
jorddgaren om att
o diterta arrendestillet mot erliggande av ski-
lig ersiittning {6r arrenderittens virde samt
att, om arrendatorn s3 énskar
o jverta mot inldsen befintliga byggnader pa
arrendestillet eller annan anliggning som ar-
rendatorn nedlagt kostnad p4.

Det kan vara av intresse att diskutera vilka
rittsliga konsekvenser olika formuleringar av

hembudet kan f3.

FRAGA I Hararrendatorn forsuttit chan-
sen att tvinga jordégaren att 6sa in byggna-
der och andra anliggningar, om han liimnar
jorddgaren erbjudande att iterta endast

arrendestillet men inte byggnaderna m m?
SVAR Enligt bestimmelseni 10 kap 7 §
JB dr arrendatorn tvungen att erbjuda jord-
dgaren att dterta arrendestillet mot erlig-
gande av skilig ersittning for arrenderit-
tens virde. Arrendatorn bestimmer sjilv,
om han vill utvidga hembudet till att
omfatta dven sina byggnader och andra
anliggningar. Jorddgaren ir i ett sddant fall
skyldig att acceptera hela hembudet.
Jorddgaren kan alltsé inte vilja att endast
dterta arrendestillet och avstd frén att
dverta byggnader m m. Om arrendatorn i
ett sddant fall inte vill erbjuda jordigaren
att dverta byggnader m m, s4 far han anses
ha avstatt frdn sin méjlighet att tvinga jord-
dgaren att overta dessa dven framdeles.
Man kan ocksd uttrycka det si att om
arrendatorn har givit ett anbud som endast
omfattar arrenderitten och jordigaren
accepterat detta inom den av lagen angivna
acceptfristen, en ménad, s uppstar ett bin-
dande avtal.

FRAGA 2 Ar det ett giltigt hembud, om
arrendatorn upprittar ett preliminirt kdpe-
kontrakt med annan person och erbjuder
jordidgaren att aterta arrendestillet mot
erliggande av det belopp som angetts i
kopekontraktet?
sVAR Klart ir att lagstiftaren inte velat
blanda in frigan om ersittningsbeloppets
storlek i hembudsforfarandet, utan detta dr
en senare friga, som blir aktuell forst sedan
jordégaren forklarat, att han vill aterta
arrendestéllet. Aven om arrendatorns
erbjudande omfattar ett visst pris, fir det
dock anses uppfylla lagens krav pa
hembud, nimligen som ett erbjudande att
iterta arrendestillet och 6verta arrenda-
torns byggnader m m. Det férhéllandet, att
arrendatorn till hembudet lagt till ett anbud
om skiligt ersittningsbelopp enligt arrenda-
torns bedémning, bor inte utan stéd i lagen
eller rittspraxis innebira, att hembudet i sig
blir utan verkan. Svaret r allts, att detta for-
farande fir anses utgora ett giltigt hembud.
Sjalvfallet méste ett sidant kopekontrakt
innehdlla en klausul om att képet endast
giller, om jorddgaren inte vill terta arren-
destillet. Saknas en sidan klausul, kan jord-

24

dgaren genast siga upp arrendeavtalet for
forverkande. Nagon anmodan att vidta rit-
telse behévs inte enligt bestimmelserna
om forverkande i 8 kap 23-25 § JB.

FRAGA 3 Antagatten arrendator har givit
sin jordigare ett giltigt hembud och jord-
dgaren inte har svarat inom en manad.
Arrendatorn har da riitt att silja eller lita bli.
Fragan uppstar da hur linge arrendatorn
kan vinta med att Gverlita arrenderitten
eller nir har det gitt s 13ng tid att arrenda-
torn maste komma med ett nytt hembud?
sVAR Nigon tidsfrist har inte angetts vare
sigilagen eller i dess férarbeten. Inte heller
finns det nigot refererat rittsfall som
behandlar denna frga. En tidsrymd pa for-
slagsvis 6-12 ménader torde i normalfallet
kunna accepteras. — I jordbruksarrende-
sammanhang har en tidsfrist pd tre &r
angettsi9kap 31b § JB.

FRAGA 4 Om en 6verltelse dger rum,
skall den nye arrendatorn vara en person
"som jordégaren skiligen kan néjas med”.
Opvetlater arrendatorn till annan forverkas
arrenderitten utan vidare. Men kan arren-
datorn undga sitt ansvar for utseende av en
godtagbar eftertridare genom att fraga
jordagaren, om denne godtar en viss namn-
given person, som arrendatorn avser att
overlata arrenderitten till?
SVAR Av 10 kap 7 § JB framgar klart, att
arrendatorn ensam har ansvaret for att hans
eftertridare uppfyller kraven i lagtexten.
Detta gor han pa egen risk. Om arrendatorn
allts fragar jordigaren, om han accepterar
en viss namngiven person som arrendator,
behover alltsd jordigaren inte ens besvara
frgan, eftersom han inte ar skyldig att
ansvara for en utredning om vederbérande.
Men om jordigaren forklarar, att han godtar
en viss person som arrendator, blir han
bunden av det, dven om vederbdrande
senare visar sig vara olimplig. Lagstiftaren
torde inte ha avsett, att arrendatorn skall ha
négot ansvar for vad den nye arrendatorn
kan hitta p4 efter det att arrenderitten ver-
14tits. Diremot torde omstindigheter, som
kan knytas till den foreslagne nye arrenda-
torns person och som intriffat fore 6verla-
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telsen, kunna dberopas vid prévningen, om
vederbérande uppfyller kraven i lagtexten.

Hur skall jordagaren

Har jorddgaren mottagit ett giltigt hembud,
maste han svara inom en ménad frdn motta-
gandet av hembudet, om han vill éverta
arrendestillet. Denna frist ir arrendatorn inte
skyldig att upplysa jordigaren om. Avhérs
inte jordigaren, f3r arrendatorn Gverlita
arrenderitten till en person som jorddgaren
skiligen kan godta. Ett korrekt svar pa arren-
datorns hembud &r ett besked om att jorda-
garen Onskar anta erbjudandet att dterta
arrendestillet mot att erligga skilig ersitt-

ning for arrenderéttens virde samt att Gverta-

befintliga byggnader och anldggningar mot
Josen. Aven i detta sammanhang ir det av
intresse att diskutera, vilka rittsliga konse-
kvenser olika formuleringar av jordigarens
svar pa hembudet kan f3.

FRAGA | Vad blir resultatet, om jordédga-
ren avger ett villkorat svar pa arrendatorns
hembud, t ex att jordsgaren ir villig att anta
erbjudandet, om ersittningen inte verstiger
100 000 kr?
svAR [detligetfinns det vissa som anser
att arrendatorn, om han avgett ett korrekt
hembud, kan anses berittigad att utan
vidare overlita arrenderitten eftersom
jorddgaren inte limnat en ren accept.
Ett sddant villkorat svar frdn jordagaren
strider naturligtvis mot lagstiftarens inten-
tioner pa samma sitt som nér arrendatorn i
sitt hembud anger, att ersittningsbeloppet
skall bestimmas till ett visst belopp. For
sikerhets skull bér nog jordigarens svar
tolkas sa att han ar villig att anta hembudet,
men att han anser att hogst 100 000 kr dr
ett skiligt ersittningsbelopp. Arrendatorn
kan darfor inte 6verlita arrendestillet utan
risk for forverkande.

FRAGA 2 Om det blir process om ersitt-
ningsbeloppet, kan jordagaren i sa fall
bestimma sin talan s att han bara blir skyl-
dig att aterta arrendestillet och Gverta
arrendatorns byggnader om ersittningsbe-
loppet inte Sverstiger, t ex 100 000 kr?
sVAR Nej, det torde inte vara méjligt for
jordagaren att fora en sddan villkorad talan.
Han méaste bestimma sig for, om han vill
anta hembudet i huvudsak eller inte.
Vill han anta hembudet i huvudsak méste
han betala det belopp, som allmin domstol
(fastighetsdomstol) utdémer. I annat fall
skulle jorddgaren kunna férhindra en éver-
l4telse av arrenderitten under lang tid.

FRAGA 3  Antag att jorddgaren i sitt svar
pa hembudet siger, att han vill 6verta arren-
destillet och utge ersittning for arrenderit-
ten, men att han inte ir intresserad av att
overta byggnader eller andra anliggningar.
Ar detta ett svar, som hindrar arrendatorn
att 6verlata arrenderitten?
sVAR  Nej, ett sidant svar innebir, att
jorddgaren forkastar hembudet, eftersom
stadgandet helt klart ger arrendatorn ritt
att utvidga hembudet till ett erbjudande
att 6verta byggnader och andra anldgg-

ningar. Svaret bor allts3 inte kunna hindra
arrendatorn att 6verléta arrenderitten.

Hur bestimmer man

ersittningen till jordigaren?

Hur denna ersittning skall bestimmas fram-
gérinte av 10 kap 7 § JB eller av dess forarbe-
ten. Inte heller finns det efter senaste lagind-
ringar 1968 nigot relevant rittsfall, som kan
ge vigledning. Diremot finns vissa uttalan-
den i forarbetena till 1907 &rs lag om nytt-
janderitt till fast egendom (NJA I 1908 nr
5sid 41 och 68) Genom indringari 2 kap
17-18 §§ i nimnda lag 1928 inférdes
bestimmelser for hur inlésen skulle berik-
nas for vissa anldggningar (NJA II 1928 sid
34 1f). 9 kap 31a § JB innehéller en bestim-
melse om hur 16sen skall bestimmas for vissa
investeringar vid jordbruksarrende (NJA I
1995 sid 234 ff).

I praxis har det framkommit tvé uppfatt-
ningar om hur ersittningen skall beriknas.
Den ena uppfattningen, som kan kallas "hov-
riattsmodellen”, utgir frin Géta hovritts
dom (DT 144) 1978-11-16 i m&l T 63/78.
Fallet #r inte refererat i ndgon officiell ritts-
fallssamling. I domen uttalades, att ersitt-
ningen borde beriknas som virdet p& den
allminna marknaden av arrendatorns bygg-
nader och andra anldggningar samt ritten att
sdsom tomt till byggnaderna nyttja det ar-
renderade omridet. Vidare uttalade hovrit-
ten, att marknadsvirdet i princip borde be-
stimmas p4 grundval av en utredning om or-
tens pris pa jimforbara objekt. Modellen
stimmer vil dverens med uttalandena i for-
arbetena till 1907 rs lag och syftet med er-
sittningsbestimmelsernai9kap 31 § JB.

DEN ANDRA UPPFATTNINGEN, som kan
kallas "tingsrittsmodellen” och som tillim-
pats av flera tingsritter bl a av Linkdpings
tingsritt i den till Géta hovritt dverklagade
domen, stéder sig mer pd ordalydelsen i be-
stimmelseni 10 kap 7 § JB, som ju utgdr fran
att arrendatorn har dels en ritt till skilig er-
sittning for arrenderittens virde, dels en ritt
till 16sen for de kostnader, som arrendatorn
nedlagt p arrendestillet i form av byggna-
der och andra anldggningar.

Skilig ersittning for arrenderattens virde
enligt tingsrittsmodellen beriknas — om det
foreligger ett Gvervirde — pé skillnaden
mellan utgiende avgift och den avgift, som
marknaden #r beredd att betala. Exempel:
Den utgiende avgiften 4r 4 000 kr/ar, men
en marknadsmiissig avgift uppskattas till
6 000 kr/4r. Vid berikningen av arrenderit-
tens virde tas hinsyn till det antal &r, som
kvarstdr av den pigdende arrendetiden. For
den nya avtalsperioden antas, att jorddgaren
kommer att ta ut en marknadsmissig avgift.

I enlighet med vedertagna virderingsprin-
ciper bor ersittningen bestimmas genom
diskontering till nutid av skillnaden mellan
marknadsmissig avgift och utgdende avgift. I
exemplet ovan skulle ersittningen vid en
iterstdende arrendeperiod pa 10 &r och med
en antagen realrinta p4 4% bli 8,11 x 2 000
kr eller i runda tal 16 200 kr. Utan diskonte-
ring skulle ersittningen bli 20 000 kr. Om
det 4r friga om mindre belopp, kan det ur
praktisk synpunkt vara tillfyllest att berikna

ersittningen utan diskontering.

Beloppet enligt tingsriattsmodellen for 16-
sen av byggnader och andra anliggningar,
som arrendatorn lagt ner kostnader p4, kan
beriknas enligt tva principer.

Enligt marknadsvérdeprincipen skall virdet
bestimmas med hinsyn till vad arrendatorn
kan f3 ut vid en forsiljning p& 6ppna markna-
den, alltsd ett marknadsvirde. For att {3 fram
namnda virde bér man i férsta hand anvinda
ortsprismetoden. Anvinds denna princip skil-
jer sig tingsrittsmodellen frin hovréttsmodel-
len endast p3 det sittet att man i hovrittsmo-
dellen forsoker direktuppskatta virdet av ar-
renderitten och byggnader m m, medan mani
tingsrittsmodellen uppskattar virdet av arren-
deritten for sig och virdet av byggnader m m
forsig.

Enligt produktionskostnadsprincipen skall
arrendatorn endast ersittas for de kostnader,
som han lagt ner pé byggnaderna m m. Man
berdknar di byggnadens tekniska nuvirde,
d.vs. vad det skulle kosta att uppfora den
byggnad eller anliggning som ir aktuell men
med avdrag for forslitning m m. Denna upp-
fattning synes till viss del stimma &verens
med det synsitt lagstiftaren hade betriffan-
de ersittning for anliggningar som jordiga-
ren var skyldig att inlésa enligt 1927 ars and-
ring i nyttjanderittslagen. Ersittningen skul-
le enligt dessa regler utgd med den virdehoj-
ning investeringen medforde {or fastigheten,
dock med den begrinsningen, att arrenda-
torn inte skulle f3 ersittning for mer 4n sina
kostnader.

SKILLNADEN MELLAN hovrittsmodellen
med marknadsvirdeprincipen & ena sidan
och tingsrittsmodellen med produktions-
kostnadsprincipen 4 den andra sidan kan si-
gas ligga i olika synsitt p4 vem av arrenda-
torn eller jordigaren som skall nyttiggora sig
vinsten av arrendatorns investeringar och
samtidigt ansvara for den férlust som kan f61-
ja pa investeringen. Produktionskostnads-
principen medfor, att jordigaren betalar
samma pris for byggnaden oberoende av om
arrendestillet ligger attraktivt vid havet eller
mindre attraktivt mitt i skogen, och oavsett
om detta pris overstiger eller understiger
byggnadens marknadsvirde. Enligt mark-
nadsvirdeprincipen betalar jordigaren ett
hogre pris for byggnaden vid havet an for
byggnaden i skogen. I detta fall &r det arren-
datorn som fir nyttiggora sig investeringsvin-
sten eller st for investeringsforlusten.

Om arrendatorn inte iakttar

gillande bestimmelser

Arrenderitten forverkas och jordagaren dr
berittigad att siga upp bostadsarrendeavta-
let fér omedelbart upphérande enligt 8 kap
23 § JB, om arrendatorn &verldter arrende-
ritten till annan utan att jorddgaren erbju-
dits att iterta arrendestillet och om arren-
datorn — efter att ha erbjudit jorddgaren att
aterta arrendestillet och denne inte antagit
erbjudandet — &verliter arrenderitten till
négon, med vilken jordidgaren skiligen inte
kan ngjas.

STIEG SYNNERGREN Fd hyresrdid
GUNNARADMUND Fd rddman
H-Y ERIKSSON Fastighetsrdd
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