Kan jordbruksarrende eller hyresritt upplatas i andel i fastighet?

Det ar en inte ovanlig situation
att jordbruksfastigheter ags av
flera personer och att delagarna
avtalar att en av dem skall bruka
fastigheten mot vederlag. Fra-
gan om ett sadant avtal ar ett
jordbruksarrende eller ett for-
valtningsavtal har debatterats se-
dan linge. Utgangspunkten ar
att enligt 7 kap. 9 § jordabalken
avtal som innebar att bl. a. nytt-
janderatt skall galla andel i fas-
tighet inte har verkan som upp-
latelse som nyttjanderatt. Badrn-
hielm och Larsson har berort
fragan i kommentaren till ar-
rendelagen (s. 7:13—-14). Forfat-
tarna anser att det finns fog for
att andelsagares upplatelser till
en meddeligare (innebarande
att denne far besittningen till
hela egendomen) bor kunna
godtas som jordbruksarrende
atminstone i forhallandet del-
agarna emellan. De aterger ett
uttalande av Lagberedningen
(SOU  1960:25 s.285) som
innebar att om det genom ett
forvaltningsavtal bestams att en
av delagarna skall ensam bruka
egendomen i dess helhet, ar
denna anordning inte att be-
trakta som att de Ovriga del-
agarna till brukaren upplatit
nyttjanderatten till sina ideella
andelar. Med hansyn tll skill-
naden mellan ett forvaltningsav-
tal och ett arrendeavtal anser
forfattarna att uttalandet inte
lagger hinder i vagen for den
mening de havdar. De konstate-
rar emellertid att rattslaget ar
oklart och hanvisar till en lang
rad forfattare som behandlat
fragan. Med tanke pad rattsosa-
kerheten framstar ett klarlag-
gande prejudikat eller ett ingri-

pande lagstiftningsvagen enligt
deras mening som alltmer ange-
laget.

Inneboérden av 7 kap. 9 § jor-
dabalken ar att ett avtal som dar
avses inte grundar nagon sakratt
i egendomen. Avtalet kan emel-
lertid ha rattsverkningar par-
terna emellan. Om det ar traffat
mellan deldgare ar fragan om
avtalet ar ett forvaltningsavtal el-
ler mojligen nagon annan ratts-
figur. Enlig min mening ar avta-
let ett forvaltningsavtal. Vissa
belysande uttalanden gjordes
under forarbetena till lagen
(1989:31) om forvaltning av
vissa samagda jordbruksfastighe-
ter. Enligt lagen, som omfattar
sadana jordbruksfastigheter
som ags av  minst tre
gemensamt, skall det finnas en
stallforetradare med uppgift att

utit foretrada delagarna i
angelagenheter som  angar
fastigheten och att infor

deldgarna svara for den lopande
forvaltningen. For beslut av
deligarna 1 forvaltningsfragor
racker det med vanlig majoritet.
Stallforetradare saknar
behorighet att foretrada
delagarna vid rattshandlingar
inbordes som galler fastigheten
En konsekvens av detta ar enligt
vad som anférs i prop.
1988,/89:9 s. 38 att reglerna om
majoritetsbeslut inte ar tillamp-
liga vid forvaltningsavtal (kurs.
har) som delagarna traffar in-
bordes. Sddana avtal forutsatter
enighet mellan delagarna. For
att t. ex. en delagare mot avgift
skall fa nyttja (kurs. har) fastig-
heten eller en del av denna
kravs alltsa att delagarna ar en-
se.
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Hyresraden Gerleman och
Synnergren har i anmalan av
Baarnhielm-Larssons kommen-
tar anfort andra skal mot forfat-
tarnas standpunkt (SyJT 1997
5. 97). Gerleman-Synnergren
forklarar att de inte kan se hur
ett avtal dar brukaren ar bade
jordagare och arrendator skall
kunna fungera. Eftersom det
rader nédvandig processgemen-
skap mellan jordagarna, torde
det ocksd enligt Gerleman-Syn-
nergren vara ogorligt for de ov-
riga deldgarna att driva en for-
langningstvist eller villkorstvist
mot “arrendatorn” som ocksa ar
delagare.

For min del anser jag att in-
vandningen om att att det rader
nodvandig  processgemenskap
mellan delagarna inte ar ba-
rande. Om man i det speciella
fall som nu diskuteras godtar att
arrenderatt upplats i en ideell
andel torde darav folja att upp-
lataren ar att anse som jord-
agare enligt arrendelagen och
brukaren kan driva savél en for-
langningstvist som en villkors-
tvist utan att processuella pro-
blem behover uppstd. 1 ovrigt
delar jag Gerlemans och Syn-
nergrens uppfattning. Det kan
enligt min mening inte rada
nagot tvivel om att arrendela-
gens bestammelser ar skrivna
med utgangspunkt i att jordaga-
ren disponerar hela arrendestal-
let. Kan man overhuvudtaget,
utan att gora vald pa sprakbru-
ket, anse att en ideell andel kan
vara ett stalle? Vissa bestam-
melser blir svara eller omojliga
att tillampa. Det galler t. ex.
upphorandegrunderna i 9 kap.
8 § forsta stycket arrendelagen
om sjalvintrade, andrad indel-
ning i brukningsenheter och
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anvandning av arrendestallet
for annat dandamal an jordbruk.
Ett bifall till upphoérandetalan
pa grund av andring i
brukningsenheter eller
anvandningen forutsatter att
sokanden ensam kan genom-
fora den andring som han abe-
ropar och det kan han inte
gora. Inte heller bestimmelsen i
andra stycket samma paragraf
om avtradande av en del av ar-
rendestillet kan tillimpas pa ett
rimligt satt. Exemplen kan
mangfaldigas. Se t. ex. bestim-
melserna om underhall och ny-
byggnad m. m. De fungerar inte
om “arrendatorn” tillika ar
jordagare. Det sagda far racka.
Jag skall i fortsattningen berora
bl. a. ett par forarbetsuttalan-
den och rattsfall pa hyresomra-
det. S. k. andelshus ar vanliga.
Nagon skillnad mellan hyra och
arrende i det aktuella hanseen-
det kan inte antas foreligga.

I remissyttrande over de be-
stammelser som nu har sin plats
i 7 kap. 9 § jordabalken anfoérde
Hyreslagstiftningssakkunniga att
om uthyrning skedde av en la-
genhet, som uthyraren inne-
hade pa grund av aganderatt till
en kvotdel av fastigheten, sa
kunde upplatelsen anses ha
skett 1 en andel i fastigheten.
Skulle detta anses otilldtet, upp-
stod enligt de sakkunniga vissa
risker for hyresgasten. Re-
missyttrandet ar refererat i
prop. 1970:20 B s. 376.

Departementschefen  pape-
kade (nimnda prop. s. 377) att
utmarkande for en till viss kvot-
del begransad aganderatt till en
fastighet eller till ett hus ar att
med kvotdelen inte foljer exklu-
siv ratt till ndgon viss lokaliserad
del av egendomen. Varje del-
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agare innehar i stallet en i for-
hédllande till sin kvotdel be-
gransad ratt tll varje del av
egendomen. Departementschef-
en hade darfor svart att tanka
sig att en person skulle, pa satt
Hyreslagstiftningssakkunniga
pastatt, med dganderdtt kunna
disponera Over en viss lagenhet
1 ett hus, vari han var delagare,
och sedan hyra ut lagenheten 1
egenskap av fastighetsagare. I
den man sadana upplatelser
forekom, fick de narmast anses
vila pa ett mellan deldgarna
traffat forvaltningsavtal, varigen-
om de samjevis delat upp husets
olika delar mellan sig. Detta var
emellertid inte andelsupplatel-
ser i den mening som avsags i
forevarande paragraf.
Departementschefens uttalan-
de synes ga tillbaka pa Lagbe-
redningens uttalande (prop.
s 375) om att bl. a nyttjanderat-
ter pa grund av sakens natur
kraver en lokal fixering med
anknytning till det rattsliga
objektet. Nar upplatelsen avser
en ideell andel av en fastighet
ar  lokaliseringskravet  inte
uppfyllt. Den upplatna
rattigheten kan inte utdvas i en
sadan situation. Samma
uppfattning framfors 1
Bengtsson-Victorin Hyra och
annan nyttjanderatt till fast
egendom 5 uppl. s. 307. Nagon
reservation for det fallet att nytt-
jaren far besittningen till hela
egendomen gors inte.
Sporsmalet om  hyresavtal
skulle anses foreligga blev ak-
tuell i NJA 1952 s. 37. Situatio-
nen var har den att tva broder
agt en hyresfastighet och dar ef-
ter overenskommelse bott i1 var
sin lagenhet, varefter den ene
brodern flyttat och den andre
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fortsatt att forvalta fastigheten
och darvid pafort sig en av hy-
resnamnden bestamd hyra for
den lagenhet han bebodde. Se-
dan hérefter pa ansokan av den
avflyttade brodern fastigheten
salts pa offentlig auktion enligt
6 § samaganderattslagen och in-
ropats av honom, uppsades den
andre brodern till avflyttning
vid tilltradet av fastigheten. Det
forhallandet att den senare un-
der samaganderattstiden, efter

overenskommelse med
brodern, bebott ligenheten
ansags icke ha medfort att

hyresratt uppkommit och inte
heller 1  Ovrigt forekom
anledning till antagande att
sadan ratt forelegat.

Med hanvisning till rattsfallet
anféorde Bengtsson-Victorin i
Hyra och annan nyttjanderatt
till fast egendom 4 uppl. s. 43
att aganderatt inte konstituerar
ett hyresavtal, ndgot som har be-
tydelse bl. a. i fraga om grans-
dragningen i forhallande till
samaganderatt. Uttalandet har
av nagon anledning utgatt i 5
uppl. 1997.

I RH 1986:83 hade 1 ett avtal
om samaganderatt till en fastig-
het, innehallande flera bostads-
lagenheter, foreskrivits bl. a. att
varje deldgare, ensam eller till-
sammans med annan deldgare,
skulle disponera en viss lagen-
het. Fragan var om inskrivning
som nyttjanderatt av denna fo-
reskrift kunde beviljas. Inskriv-
ningsmyndigheten anforde
bl. a. att foreskriften avsag for-
hillandet mellan deldgarna och
inte innefattade upplatande av
nyttjanderatt at annan. Inskriv-
ning av nyttjanderatt kunde dar-
for inte ske. I besviar anforde
klagandena bl. a. att nyttjande-
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ratt kunde upplatas till en av
flera delagare. Hovratten for
Viastra Sverige lamnade besva-
ren utan bifall.

Det ar for mig uppenbart att
atskilliga av bestimmelserna i
12 kap. jordabalken blir svara
eller omojliga att tillampa om
"hyresgasten” ager en andel i
fastigheten. Hur skall man t. ex.
pa begiran av “hyresgasten”
kunna meddela ett dtgardsfore-
laggande? Det ansvar "hyresvar-
den” har for brister i lagenhet-
en avilar utan tvivel deligarna
gemensamt.

Enligt min mening ar rattsla-
get 1 korthet foljande. Bestam-
melsen i 7 kap. 9 § jordabalken
om att upplatelse av nyttjande-
ratt i andel i fastighet inte har
verkan som nyttjanderatt galler
ocksa delagare i fastighet emel-
lan. Skalet ar att rattigheten inte
kan utévas om den inte ar loka-
liserad. Har fastighetsagarna de-
lat upp fastigheten mellan sig
far det anses ha skett genom ett
forvaltningsavtal. Om upplatel-
sen sker sa att nyttjaren far be-
sittningen till hela fastigheten
gor sig kravet pa lokalisering
gallande med mindre styrka. I
princip ar det dock ingen skill-
nad och i forarbetena till 7 kap.
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9 § jordabalken har heller inte
antytts att det skulle foreligga
en sadan, trots att avtal av det
slag som nu ar i fraga ar vanliga.
Det wuttalande av Lagbered-
ningen som Baarnhielm och
Larsson refererar ger inte nagot
stod for den mening de héavdar.
Atskilliga av bestaimmelserna
om nyttjanderatt i jordabalken
blir ocksa svara eller omoijliga
att tillampa om nyttjaren sjalv
ager en andel i fastigheten. Man
s. a. s. kortsluter systemet.

Om en andrad ordning anses
onskvard, maste 7 kap. 9 § jor-
dabalken andras. Darutover
kravs ocksa att 8-12 kap. jorda-
balken omarbetas.

Det kan tillaggas att om det
mellan deligarna i en jord-
bruksfastighet rader delade
meningar i sa vasentliga fragor
som vem som skall bruka fastig-
heten eller om vederlaget for
brukandet synes det naturliga
vara att aganderattsgemenska-
pen upploses. Ar deligarna
ense finns inget behov av att
tillampa tvingande bestimmel-
ser 19 kap. jordabalken. Motsva-
rande galler i princip betraf-
fande hyra.

Hans Svahn



