Promemoria 1(14)

Andringarna i jordlegolagen tradde i kraft 1.2.2011

Lagen om andring av jordlegolagen och lagen om upphavande av 25 kap. 1 b § 4 mom. i arv-
dabalken tradde i kraft 1.2.2011.

I det foljande behandlas de centrala &ndringarna i jordlegolagen (nedan Lagen). Av regering-
ens proposition med forslag till andring av lagen om jordlegolagen (RP 145/2010 rd) framgar
den detaljerade motiveringen till &ndringarna. Denna promemoria hanvisar centralt och i
manga avseenden till motiveringen.

1 Forlangning av den langsta tid som avtal om lega av bebyggd brukningsdel och avtal om
lega av jord for lantbruksandamal far galla samt utvidgning av avtalsfrihet

| 4 kap. i Lagen regleras arrendet (lega) for bebyggd brukningsdel och for jord for lantbruks-
andamal. Den langsta tiden for avtal om lega av bebyggd brukningsdel och avtal om lega av
jord for lantbruksandamal har forlangts sa att framdéver far avtalet i det forsta fallet galla 25
ar och i det senare fallet 20 ar (57 § och 71 8).

Enligt regeringens proposition (nedan RP) utvidgar andringen avtalsfrineten, och pa sa vis for-
battras legotagarnas mojligheter att bedriva langsiktigare naringsverksamhet. Avsikten ar
ocksa att se till att Lagen inte innehaller onédiga hinder for beviljande av vissa jordbruksstod
(RP s. 4).

| friga om legoavtal enligt 4 kap. i Lagen har avtalsfrineten utvidgats ocksa sa att avtalspar-
terna kan komma 6verens om grunderna for hur legoavtalet upphor, p4 motsvarande satt
som i fraga om legoavtal enligt 5 kap. | jordlegoavtal enligt 4 kap. i Lagen kan man alltsa
komma 6verens om att en avtalspart far saga upp eller hava avtalet ocks& pa nagon annan
grund an de grunder som anges i Lagen.

Jordlegolagen 4 8§ 1 mom.

Ett legoavtal far havas och ett tidsbestamt legoavtal sagas upp endast pa grun-
der som anges i denna lag. Ett avtalsvillkor som strider mot detta ar ogiltigt,
utom i legoavtal som avses i 4 och 5 kap. Ogiltig ar ocksad en bestammelse i av-
talet om att inskrivning av en legoratt inte far sokas, att ett tomtlegoavtal inte
far registreras eller att legotagaren inte far kvitta en legoavgift med en mot-
fordran.

I RP:s motivering for bestdammelsen konstateras att om tillampningen av ett havnings- eller
uppsagningsvillkor i avtalet bedéms strida mot god sed i jordlegoforhallanden eller annars
vara oskalig, kan villkoret enligt 4 § 2 mom. i Lagen jamkas eller [amnas utan avseende.

Lagens 4 8 1 mom. har andrats ocksa sa att legotagarens ratt att kvitta legan med en mot-
fordran hos legogivaren inte langre begransas till fordringar som har sin grund i legoforhallan-
det, utan kvittningsratten géller alla sinsemellan kvittningsgilla fordringar.

2 Konkurs for legotagaren

I Lagens 19 § ingar bestammelser om eventuell konkurs for legotagaren. Innehallet i paragra-
fen har omarbetats fullstdndigt.



Jordlegolagen 19 §

Legogivaren har ratt att hava ett legoavtal, om legotagarens egendom avtrads
till konkurs och konkursboet inte inom en av legogivaren utsatt tid om minst en
manad meddelar att boet atar sig ansvaret for de forpliktelser som féljer av le-
goavtalet efter det att konkursen har bérjat. Om legoratten inte far éverlatas till
nagon annan utan legogivarens tillstand, forutsatter legogivarens havningsratt
dessutom att legotagaren inte inom namnda utsatta tid stallt sakerhet for full-
godrande av forpliktelserna. Om legotagaren stéller sdkerheten senare an vad
som foreskrivs i detta moment men fore delfadende av meddelandet om hav-
ning, har legogivaren dock inte ratt att hava legoavtalet.

Ett avtradande av legotagarens egendom till konkurs hindrar inte att legoavta-
let sdgs upp eller havs p& nagon annan i denna lag angiven grund. Sedan kon-
kursen bdorjat har legogivaren emellertid inte ratt att hava avtalet av den anled-
ningen att det finns lega som &r obetald for tiden fore konkursens bdorjan.

Om konkursboet anvander legoomradet, ansvarar boet under den tiden fér upp-
fyllande av forpliktelserna enligt legoavtalet, trots att det inte atagit sig att
svara for dem.

Nar ett legoavtal havs p& den grund som namns i 1 mom. har legogivaren ratt
att fa ersattning for den skada som vallats honom.

I 1 mom. i den omarbetade 19 8§ bestdms om legogivarens rétt att hava ett legoavtal. Legogi-
varen har ratt att hava ett avtal, om legotagarens egendom har avtratts till konkurs och kon-
kursboet inte inom en av legogivaren utsatt tid om minst en manad meddelat att boet atar sig
ansvaret for forpliktelserna efter det att konkursen har boérjat. Om det géller legoratt som inte
far overlatas forutsatter legogivarens havningsratt dessutom att legotagaren inte inom
namnda utsatta tid stallt sakerhet for att forpliktelserna fullgérs.

Innan legogivaren kan hava legoavtalet ska han férst héra sig fér hos konkursboet om boet
atar sig ansvaret for legotagarens forpliktelser. Nar det galler avtal som inte far dverlatas ska
legogivaren dessutom héra sig for hos legotagaren om denne staller sakerhet for att forplik-
telserna fullgérs. Om svar inte ges inom utsatt tid (minst 1 manad) eller om svaret ar ne-
kande, har legogivaren ratt att hava legoavtalet. Men legogivaren férlorar sin ratt att hava
avtalet, om legotagaren nar det galler ett avtal som inte far éverlatas staller sakerhet efter
utsatt tid men dock innan han har fatt del av havningsmeddelandet.

Sedan konkursen bérjat har legogivaren inte ratt att hava avtalet av den anledningen att det
finns lega som ar obetald for tiden fére konkursens bérjan (19 8 2 mom.). Legogivaren ska
bevaka sina legofordringar med mera i legotagarens konkurs. Daremot hindrar legotagarens
konkurs inte att legoavtalet sags upp eller havs pa ndgon annan grund som anges i Lagen.

I 3 mom. i paragrafen sags att om konkursboet anvander legoomradet, ansvarar boet under
den tiden for uppfyllande av forpliktelserna enligt legoavtalet, trots att det inte atagit sig att
svara for dem. | RP betraktas som anvandning av legoomradet till exempel att konkursboet
fortsatter med affarsverksamhet pa en industrifastighet eller pa legoomradet forvarar egen-
dom som tillhdr boet.

Lagutskottet har i sitt betdnkande (LaUB 26/2010 rd — RP 145/2010) konstate-
rat att som anvandning av legoomradet enligt 19 8 3 mom. kan man i regel
ocksa betrakta exempelvis att en byggnad, konstruktion eller anlaggning som
hor till konkursboet finns p& legoomradet. | sddana fall kraver konkursboets an-
svar for uppfyllande av forpliktelserna enligt legoavtalet alltsa inte nédvandigt-
vis att legoomradet anvands aktivt, utan det racker med att konkursboet de
facto drar nytta av att det omrade som behovs for en byggnad som hor till kon-
kursboet ar i boets besittning. Konkursboets ansvar for uppfyllande av forplik-
telserna enligt legoavtalet kan da upphora exempelvis nar konkursboet har
overlatit legoratten eller nar en byggnad, konstruktion eller anlaggning har flyt-
tats frdn omradet eller rivits.

Om ett legoavtal havs p& den grund som namns i 1 mom. har legogivaren ratt att fa ersatt-
ning for den skada som vallats honom. Skada som ersatts kan vara exempelvis obetald lega
samt kostnader for ny utarrendering av omradet.



3 Terminologin om avslutande av legoavtal har fortydligats

Jordlegolagens terminologi om avslutande av avtal har fortydligats. Den star nu i samklang
med annan avtalsrattslig lagstiftning.

I Lagen anvands termen "hava" nar legoforhallandet upphor omedelbart efter att avtalets av-
slutats, och i dvriga fall termen "saga upp".

4 Legotagarens ratt att hava ett jordlegoavtal

I Lagen ingdr nu overgripande bestammelser om legotagarens ratt att hava ett legoavtal pa
grund av avtalsbrott fran legogivarens sida.

Tidigare fanns inga sddana bestammelser i jordlegolagen utan i dessa fall har man ofta tillam-
pat allmanna avtalsrattsliga principer.

4.1 Ratt for legotagaren att hava ett avtal enligt 20 8 i Lagen

1 20 8 i Lagen finns bestdmmelser om legotagarens ratt att hava ett avtal. Legotagaren kan
ha ratt att hava ett jordlegoavtal exempelvis om legogivaren inte éverlater legoomradet till
legotagaren vid avtalad tidpunkt eller om legoomradet vid éverlatelsetidpunkten inte ar i det
skick som avtalats.

For att legogivaren inte ska gora sig skyldig till avtalsbrott, ska han da avtalet bereds forst

och framst fasta vikt vid att besittningen av omradet kan 6verlatas till legotagaren vid avtalad
tidpunkt. Samtidigt ska legogivaren utreda (utredningsskyldighet) vilka myndighetsbeslut och
-bestammelser som kan hindra eller forsvara att legoomradet anvands for det avtalade anda-
malet samt beratta om dessa férhallanden for legotagaren (skyldighet att lamna information).

Om det galler ett omrade som ska Overlatas for byggande, ligger det i legogivarens intresse
att forsakra sig om att legotagaren ar medveten om den gallande detaljplanen och detaljpla-
nebestammelserna samt om andra gallande bestammelser om byggande i omradet, som till
exempel byggnadsordningen och eventuella byggsattsdirektiv. Legoomradet ska vara i avtals-
enligt skick. Om ingenting har avtalats om skicket, utgar bestammelsen fran att legoomradet
ska vara i ett sddant skick som man rimligen kan krava med beaktande av omradets anvand-
ning och avtalsvillkoren samt évriga omstandigheter.

Enligt 20 8 i Lagen har legotagaren ratt att hdva ett legoavtal om

1) legogivaren inte overlater legoomradet till legotagaren vid avtalad tid-
punkt,

2) ett myndighetsbeslut eller en myndighetsforeskrift som gallde nar
avtalet ingicks, forhindrar eller forsvarar anvandningen av legoomréadet
for det syfte som anges i avtalet och legogivaren inte har underréattat lego-
tagaren om beslutet eller féreskriften som legotagaren inte heller annars
haft kinnedom om,

3) legoomradet vid overlatelsetidpunkten inte ar i det skick som avtalats,

4) legoomradet, om inget har avtalats om dess skick, vid dverlatelsetidpunkten
inte ar i ett sddant skick som legotagaren med beaktande av legoomra-
dets anvandningsandamal, avtalsvillkoren och ovriga forhallanden ska-
ligen kan krava, eller

5) legogivaren underlater att satta eller halla legoomradet i ett visst skick
trots en utfastelse om detta.

For att legotagaren ska ha ratt att hava legoavtalet i de fall som avses i 1 mom.
3-5 punkten kravs det dessutom att legotagaren har uppmanat legogiva-
ren att avhjalpa bristen inom skalig tid och legogivaren har underlatit att
gora detta, eller att bristen inte kan avhjalpas. Om legogivaren inte avhjal-
per bristen inom utsatt tid, far legotagaren i stallet for att hava legoavtalet
avhjalpa bristen pa legogivarens bekostnad. Legotagaren far dock inte
gora detta, om bristen beror pa att den byggnad som finns p& legoomradet ar
halvfardig eller en myndighet har forbjudit anvandningen av legoomradet eller
egendom som hor till legoomradet. Legotagaren ska se till att de kostnader som
avhjalpandet av bristen orsakar legogivaren forblir skéliga.



For att legotagaren ska ha ratt att hava legoavtalet kravs det dessutom
att den omstandighet som ligger till grund for havningen ar av vasent-
lig betydelse for legotagaren med beaktande av foremalet for legoavtalet,
legoomradets anvandningsandamal, den éverenskomna giltighetstiden for avta-
let och évriga forhallanden.

Legotagarens ratt att hava legoavtalet forfaller, om legogivarens forsum-
melse rattas eller en brist som galler legoomradet avhjalps innan legota-
garen haver legoavtalet pa en i 1 mom. avsedd grund. Legotagarens ratt att
hava legoavtalet forfaller ocksa, om legotagaren inte haver legoavtalet
inom skalig tid fran det att han fick kinnedom om det beslut eller den fére-
skrift som avses i 1 mom. 2 punkten eller fran det att den i 2 mom. angivna ti-
den I6pte ut.

1) Legoomréadet 6verlats inte vid avtalad tidpunkt

Legotagaren ska fa ta omradet i bruk vid avtalad tidpunkt. Om legogivaren inte overlater
legoomradet till legotagaren vid avtalad tidpunkt, har legotagaren ratt att hava avtalet.

I RP konstateras att nar vasentligheten hos en faktor som ligger till grund fér havning bedéms
har giltighetstiden for avtalet relevans i synnerhet nar legotiden &r klart kortare &n vanligt.
Om avtalet har ingatts exempelvis for endast nagra veckor eller manader, kan en i sig ratt
kort fordrojning av overlatelsen aventyra syftet med hela avtalet och da kan fordréjningen
ofta anses vasentlig for legotagaren.

2) Ett myndighetsbeslut eller en myndighetsfoéreskrift féorhindrar eller férsvarar anvéandningen
av legoomradet

Om ett myndighetsbeslut eller en myndighetsforeskrift som gallde nar avtalet ingicks, forhind-
rar eller forsvarar anvandningen av legoomradet for det syfte som anges i avtalet och legogi-
varen inte har underrattat legotagaren om beslutet eller foreskriften som legotagaren inte hel-
ler annars haft kinnedom om, har legotagaren ratt att hava avtalet.

Enligt RP galler bestammelsen sddana myndighetsbeslut och myndighetsforeskrifter som har
nara anknytning till jordlega, sdsom byggnadsférbud eller planbestammelser. I motiveringen
till bestammelsen konstateras for tydlighetens skull att med beslut och féreskrifter inte avses
beslut och foreskrifter som galler verksamhet som bedrivs pa legoomradet, sdsom miljotill-
stand.

Foljaktligen har legogivaren skyldighet att ta reda pa myndighetsbeslut och myndighetsfére-
skrifter som galler anvandningen av legoomradet och skyldighet att informera legotagaren om
omstandigheterna. Om legogivaren férsummar sin skyldighet att informera men legotagaren
anda de facto har varit medveten om ett myndighetsbeslut eller myndighetsforeskrifter, har
legotagaren inte ratt att hava avtalet trots legogivarens forsummelse.

Fragan om huruvida mdéjligheten att anvanda legoomradet har forhindrats eller forsvarats sa
som avses i punkten bedéms enligt motiveringen till bestammelsen i forhallande till vad som i
legoavtalet har avtalats om legoomradets anvandningsandamal eller for vilket syfte legota-
garen annars med hénsyn till omstandigheterna av grundad anledning har kunnat férutsatta
att legoomradet ska kunna anvandas for.

3) Legoomradet &r vid dverlatelsetidpunkten inte i det skick som avtalats

Om parterna i avtalet har kommit 6verens om i vilket skick legoomradet ska vara, har legota-
garen ratt att hava avtalet om omradet vid 6verlatelsetidpunkten inte ar i avtalsenligt skick.

4) Legoomradet &r vid 6verlatelsetidpunkten i bristfalligt skick, inget har avtalats om skicket

Legotagaren har ratt att hava legoavtalet om legoomradet, da inget har avtalats om dess
skick, vid éverlatelsetidpunkten inte ar i ett sddant skick som legotagaren med beaktande av
legoomradets anvandningsandamal, avtalsvillkoren och évriga forhallanden skaligen kan
krava.

Enligt RP ar det vid bedémning av om havningsgrunden finns viktigt att ta hansyn till om
legoomradet lampar sig for det planerade anvandningsandamalet. Dessutom har avtalsvillko-
ren relevans. Om det i ett legoavtal som galler ett omrade som upplatits pa lega for byggande
har avtalats om till exempel att legotagaren for sakerstéllande av ratt byggnadssatt ska lata
utféra en markundersokning pa legoomradet, ska det villkoret enligt motiveringen uppmaérk-



sammas nar det bedoms om havningsgrunden finns. Ocksd andra omstandigheter ska beaktas
samt bland annat det som legogivaren eventuellt har meddelat legotagaren om omradets
skick innan parterna ingick avtalet. Enligt motiveringen kan man dock i allmanhet anse att
ocksda legotagaren sjalv har en viss skyldighet att ta reda pda i hurdant skick legoomradet ar
och hur det lampar sig for det planerade anvandningsandamalet. Legotagaren ska alltsa be-
kanta sig med omradet i fraga.

5) Legogivaren underlater att sitta eller halla legoomréadet i ett visst skick trots en utfastelse
om detta

Om legogivaren underlater att satta eller halla legoomradet i ett visst skick, trots att han for-
bundit sig att gbra det, har legotagaren ratt att hava legoavtalet.

I motiveringen anférs som exempel en situation dar legogivaren i samband med avtal om lega
av bebyggd brukningsdel har férbundit sig att uppfora eller reparera en byggnad pa legoom-
radet vilken legogivaren ager och ska stéllas till forfogande for legotagaren sa att byggnaden
ar i ett visst skick fore en i legoavtalet avtalad senare tidpunkt an 6verlatelsetidpunkten. Mo-
mentets 3 eller 4 punkt kan tillampas pa brister som finns vid 6verlatelsetidpunkten.

Havningsgrunden i fraga har lett till att 60 § i Lagen ar upphavd som obehovlig.

Reparationsuppmaning innan avtalet hdvs

I 2 mom. i den nya 20 § begrénsas legotagarens rétt att hava ett legoavtal: for att legota-
garen ska ha ratt att hava legoavtalet i de fall som avses i 1 mom. 3-5 punkten kravs det
dessutom att legotagaren har uppmanat legogivaren att avhjalpa bristen inom skalig tid och
legogivaren har underlatit att gora detta. Legoavtalet kan dock havas direkt utan nagon upp-
maning, om bristen inte kan avhjalpas.

Enligt RP foljer av de allménna avtalsrattsliga principerna att legotagaren ska aberopa en brist
i legoomradets skick inom skalig tid efter det att legotagaren upptackte eller borde ha upp-
tackt bristen. I annat fall kan det anses att legotagaren genom sin passivitet har godtagit bris-
ten. Om en legotagare exempelvis vid lega av ett bostadsomrade har tagit emot legoomradet
utan anmarkningar och uppfort en bostadsbyggnad pa omradet, har legotagaren enligt moti-
veringen inte langre ratt att dberopa en sadan brist i legoomradets skick som legotagaren har
upptackt eller med hansyn till forhallandena borde ha upptackt redan innan byggarbetet in-
leddes.

Om legogivaren i situationer som avses i 3—-5 punkten underlater att avhjalpa bristen inom ut-
satt tid, far legotagaren i stéllet for att hava legoavtalet avhjalpa bristen pa legogivarens be-
kostnad under de begransningar och férutsattningar som anges i 2 mom. Legotagaren ska se
till att kostnaderna ar rimliga.

I RP konstateras for tydlighetens skull att den grundlaggande konstellationen vid jordlega ar
att legogivaren arrenderar ut enbart marken och legotagaren uppfor byggnader i sin dgo pa
legoomradet och svarar for byggnadernas skick. 1 samband med jordlega bar legogivaren bara
i undantagsfall ansvar for byggnadernas skick.

Vasentlighetskrav géallande havningsgrunden

For att legotagaren ska ha ratt att hava legoavtalet kravs i alla situationer som avses i 1
mom. dessutom att den omstandighet som ligger till grund for havningen ar av vasentlig be-
tydelse for legotagaren, enligt 3 mom. i den nya 20 §. Enligt RP beddms vésentligheten objek-
tivt med beaktande av foremalet for legoavtalet, legoomradets anvandningsandamal, den
overenskomna giltighetstiden for avtalet och 6vriga forhallanden. Enbart legotagarens egen
uppfattning om hur pass vasentlig legogivarens forsummelse eller bristen i legoomradet ar har
alltsa inte ndgon avgorande betydelse.

Om férsummelsen eller bristen ar av ringa betydelse, har legotagaren ingen ratt att hava av-
talet.

Havningsratten forfaller

Om situationer da legotagarens ratt att hava avtalet forfaller bestams i 4 mom. i den nya

20 8. Havningsratten forfaller om legogivarens forsummelse réattas eller en brist som galler
legoomradet avhjalps innan legotagaren haver legoavtalet Havningsratten forfaller ocksa om
legotagaren inte haver avtalet inom skalig tid fran det att han fick kannedom om det beslut



eller den foreskrift som avses i 1 mom. 2 punkten eller fran det att den i 2 mom. angivna ti-
den I6pte ut.

4.2 Tidpunkt da legoforhallandet upphor nar legotagaren haver avtalet

Enligt den nya 20 a § i Lagen upphor legoforhallandet omedelbart nar legotagaren haver lego-
avtalet.

| praktiken upphor alltsd legoforhallandet d& ett skriftligt havningsmeddelande enligt 23 a §
har delgetts legogivaren pa det satt som bestams i 23 8.

Men det finns inget hinder for att legotagaren anger i havningsmeddelandet att han vill att
legoforhallandet ska upphdéra senare an vid den tidpunkt d& havningsmeddelandet delges.

Havningsmeddelande behandlas i punkt 9.3 nedan

5 Legotagarens rétt till ekonomiska gottgorelser med anledning av en forsummelse fran
legogivarens sida eller en brist i legoomradet

I den nya paragrafen 20 b i Lagen bestdms om de ekonomiska gottgorelser som legotagaren
kan vara berattigad till i situationer som avses i 20 8§ 1 mom. 1-5 punkten.

Jordlegolagen 20 b §

Legotagaren har ratt att fa befrielse fran betalning av lega eller skalig
nedsattning av lega for den tid under vilken legoomradet inte kan anvandas
eller anvandningen férsvaras pa grund av en sadan forsummelse fran legogiva-
rens sida som avses i 20 8 1 mom. 1 punkten eller en sadan brist i legoomradet
som avses i 2-5 punkten i namnda moment. Om det &r friga om en brist i
legoomradet, far legotagaren dock inte den ratt som avses i detta moment for-
ran legogivaren far kannedom om bristen.

Om den forsummelse eller brist som avses i 20 8 1 mom. beror pa vardsloshet
fran legogivarens sida, har legotagaren dessutom ratt att fa ersattning
av legogivaren for skada som vallats av férsummelsen eller bristen.

Nar ett legoavtal havs i enlighet med 20 § har legotagaren ratt att en-
ligt de grunder som anges i denna lag av legogivaren fa lésen och er-
sattning for sina forbattringar pa legoomradet och legotagaren ar skyldig
att ersatta den skada som legotagaren vallat legoomradet under den tid som
det varit i hans besittning.

Paragrafen ar dispositiv, det vill sdga den tillampas om inte ndgot annat foljer av villkoren i
legoavtalet. | motiveringen konstateras att om tillampningen av ett avtalsvillkor som begran-
sar legotagarens rattigheter enligt paragrafen bedéms strida mot god sed i jordlegoférhallan-
den eller annars vara oskalig, kan villkoret enligt 4 § 2 mom. jamkas eller lamnas utan avse-
ende.

Befrielse fran betalning av lega eller skélig nedséttning av legoavgift

1 1 mom. i den nya paragrafen 20 b bestams om legotagarens ratt att fa befrielse fran betal-
ning av lega eller nedsattning av legoavgift fér den tid under vilken en i 20 § 1 mom. avsedd
forsummelse eller brist har hindrat eller férsvarat anvandningen av legoomradet.

Om legogivaren inte 6verlater besittningen av legoomradet inom avtalad tid, ar legotagaren
inte skyldig att betala lega for férseningstiden.

Nar det galler en brist i legoomradet borjar legotagarens ratt att fa befrielse fran betalning av
lega eller nedsattning av legoavgiften tidigast da legogivaren fatt kannedom om bristen.

Om det bristfalliga skick hos legoomradet som avses i 20 § 1 mom. 4 punkten (vid 6verlatel-
setidpunkten, om inget har avtalats om dess skick) dberopas som grund for nedsattning av
legoavgiften, ska legotagarens ratt att f4 nedsattning av legoavgiften enligt RP bedémas fran
fall till fall med hansyn till i hur pass betydande grad bristen forsvarar mojligheterna att an-
vanda legoomradet for det avtalsenliga syftet. Om forutsattningarna i 4 punkten inte uppfylls
exempelvis darfor att legotagaren har forsummat skyldigheten att ta reda pa omstandigheter,
har legotagaren inte heller ratt till nedsattning av legoavgiften eller befrielse fran betalning av
lega.



For att legotagaren ska ha ratt till nedséattning av legoavgiften forutsatts inte att legogivaren
vallat omstandigheten. Ocksa en férsummelse eller brist dar havningstréskeln, det vill saga
vasentlighetskravet, inte dverskrids kan beréttiga till nedsattning av legoavgiften. I moti-
veringen sags att for att berattiga till nedséattning ska forsummelsen eller bristen dock faktiskt
inverka negativt pd mojligheterna att anvanda omradet for det syfte som parterna avtalat om
i legoavtalet.

Legotagarens rétt att f ersattning for skada

I 2 mom. i den nya paragrafen 20 b sags att om den férsummelse eller brist som avses i 20 §
1 mom. beror pa vardsléshet fran legogivarens sida, har legotagaren dessutom ratt att fa er-
sattning av legogivaren for skada som vallats av forsummelsen eller bristen.

Legotagaren har alltsa ratt att fa ersattning for skada om legogivaren har varit vardslos. Lego-
tagarens ratt att fa ersattning for skada pa grundval av den férsummelse eller brist som
nadmns i 20 § 1 mom. ar inte beroende av om legotagaren haver legoavtalet eller inte. Enligt
motiveringen kan legogivaren alltsa vara skyldig att ersatta skada som vallats legotagaren
trots att havningstréskeln inte dverskrids.

Hanvisningsbestammelse om hdvning nar det géller losen, ersattningar och skada som vallats
legoomradet

I 3 mom. i den nya paragrafen 20 b sags att nar ett legoavtal havs i enlighet med 20 § har le-
gotagaren ratt att enligt de grunder som anges i denna lag av legogivaren fa I6sen och ersatt-
ning for sina forbattringar pa legoomradet och legotagaren ar skyldig att ersatta den skada
som legotagaren vallat legoomradet under den tid som det varit i hans besittning.

Enligt RP ar bestammelsen till sin karaktar en informativ hanvisningsbestammelse. Den med-
for alltsa inte i och for sig ratt till I6sen eller ersattning, om inte den som &r part i legoavtalet
har denna ratt med stod av bestammelser ndgon annanstans i jordlegolagen. | 34, 55, 62—64
och 76 § finns bestammelser om inlésen av byggnader med mera och bestammelser om er-
sattning for forbattringar som utforts pa legoomradet. 1 10 och 11 § finns daremot bestam-
melser om legotagarens skyldighet att ersitta skada som han vallat legoomradet.

I motiveringen sags att nar legoavtalet upphor i fortid kan legotagaren med stéd av allmanna
obligationsrattsliga principer ha ratt att f ocks&d ndgon annan gottgorelse dn en sddan som
explicit framgar av lagen. Det kan exempelvis galla gottgorelse med stdd av principerna om
aterbaring av obehorig vinst.

Legotagarens ansokan hos domstol om uppsagning eller déverlatelse av legoavtal

Enligt den nya paragrafen 20 c i Lagen kan legotagaren i vissa sarskilda fall anséka hos dom-
stol om tillstand att saga upp ett tidsbestamt legoavtal eller 6verlata det till nAgon annan. |
bestammelsen sags att om legotagaren &ar en fysisk person eller ett dédsbo och legotagaren
inte utan legogivarens samtycke far 6verlata legoréatten till nAgon annan, kan domstolen pa
ansOkan berattiga legotagaren att saga upp ett tidsbestamt legoavtal eller dverlata det till na-
gon annan, om forutsattningarna i 2 mom. uppfylls.

Jordlegolagen 20 ¢ §

Om legotagaren ar en fysisk person eller ett dédsbo och legotagaren inte utan
legogivarens samtycke far éverlata legoratten till ndgon annan, kan domstolen
pa ansokan berattiga legotagaren att sdga upp ett tidsbestamt legoavtal eller
overlata det till ndgon annan, om

1) legotagarens mojlighet att anvanda legoomradet for det syfte som
anges i avtalet har upphort eller vasentligt forsvarats pa grund av sjuk-
dom eller handikapp hos legotagaren eller en familjemedlem till denne eller
av nagon annan darmed jamforbar orsak, och

2) det vore uppenbart oskaligt for legotagaren att avtalet fortsatter till ut-
gangen av den avtalade tiden.

Legogivaren har ratt att fa skalig ersattning av legotagaren for den skada
som véllas legogivaren genom att avtalet upphor i fortid.

Nar legoavtalet sags upp med stéd av 1 mom. ar legogivaren inte skyldig att
I6sa in byggnader eller annan egendom pa legoomradet. | frdga om ersattning



for forbattringar som har utforts och skada som orsakats legoomradet galler 20
b 8§ 3 mom.

Legogivaren ska ges tillfalle att bli hord i ett arende som avses i denna para-
graf.

Bestammelsen kan tillampas pa situationer dar det i legotagarens personliga omstandigheter
har skett sddana forandringar att det &r uppenbart oskaligt for legotagaren att legoforhallan-
det fortsatter till utgdngen av den avtalade tiden. Bestammelsen géller bara situationer dar
legotagaren inte far overfora legoratten till tredje part utan att hora legogivaren. Med anled-
ning av begransningen kommer paragrafen i praktiken sannolikt oftast att tillampas pa avtal
om lega av bebyggd brukningsdel och avtal om lega av jord for lantbruksandamal enligt 4
kap. i Lagen.

Domstolen kan ge legotagaren tillstand att sdga upp eller 6verlata ett tidsbundet avtal om le-
gotagarens mojlighet att anvanda legoomradet upphor eller vasentligt forsvaras pa grund av

sjukdom eller handikapp hos legotagaren eller en familjemedlem till denne eller ndgon annan
darmed jamforbar orsak. En ytterligare forutsattning ar att det vore uppenbart oskaligt for le-
gotagaren att avtalet fortsatter till utgdngen av den avtalade tiden.

I motiveringen konstateras att det enligt paragrafen i allmanhet kan handla bara om en sadan
familjemedlem till legotagaren som bor pa legoomradet tillsammans med legotagaren eller
vars arbetsinsats har haft betydelse for att det har kunnat bedrivas jordbruk eller annan na-
ringsverksamhet pa legoomradet.

Enligt motiveringen kan exempelvis legotagarens skilsmassa eller legotagarens makes eller
makas dod jamforas med sjukdom eller handikapp. Daremot kan domstolen inte utifran denna
20 c § ge tillstdnd att saga upp eller 6verlata ett avtal exempelvis pa den grunden att de all-
manna forutsattningarna for den jordbruksnaring som idkas pa legoomradet har forsamrats sa
att verksamheten har blivit olébnsam.

Om avtalet upphor i fortid, har legogivaren ratt att av legotagaren fa en skalig ersattning for
den skada som vallas legogivaren genom att avtalet upphor i fortid. Det kan galla exempelvis
uteblivna legor eller kostnader for att legoomradet arrenderas ut pa nytt. Ersattningsskyldig-
heten begransas till ett skaligt belopp.

Enligt 3 mom. i paragrafen ar legogivaren inte ar skyldig att I6sa in byggnader eller annan
egendom pa legoomradet nar legoavtalet sags upp med stéd av 1 mom. | motiveringen kon-
stateras att det i praktiken i de situationer som omfattas av paragrafens tillampningsomrade i
allmanhet ar andamalsenligare for legotagaren att hos domstolen anséka om ratt att 6verlata
legoavtalet an om ratt att siaga upp det, om legotagaren har betydande egendom pa omradet.
| frdga om forbattringar som har utforts och skada som orsakats omradet galler 20 b § 3
mom.

Om legogivaren och legotagaren sinsemellan kommer 6verens om att legoforhallandet upphor
i fortid eller om legogivaren ger tillstand att overfora avtalet, behover saken givetvis inte un-
derkastas domstolens avgdrande.

Bestammelsernas tvingande natur

Enligt den nya paragrafen 20 d ar ett avtalsvillkor ogiltigt om det begransar de rattigheter
som legotagaren har enligt 19, 20, 20 a eller 20 c §. Legotagarens réattigheter enligt bestam-
melserna kan foljaktligen inte begransas genom avtalsvillkor.

Inte heller exempelvis de rattigheter som legotagarens konkursbo har enligt 19 § kan begran-
sas pa ett effektivt satt genom villkor i avtalet, enligt motiveringen till bestammelsen.

I RP konstateras vidare att med anledning av 4 § 1 mom. kan legotagarens rétt att hava eller
séga upp ett avtal inte heller pa avtalsvag utvidgas frdn det som anges i lagen, med undantag
for avtal enligt 4 och 5 kap.

Paragrafen 20 b om ekonomiska gottgdrelser ar dispositiv och tillampas om inte nagot annat
foljer av villkoren i legoavtalet.



8 Legogivarens ratt att hava ett jordlegoavtal
8.1 Jordlegolagen 21 §

1 21 § i Lagen finns bestdmmelser om legogivarens grunder att hava ett avtal. Paragrafen ar
justerad i viss man. Syftet med andringarna har varit att uppdatera innehallet i bestammelsen
och gora den flexiblare. Havningsgrunderna motsvarar i sak de tidigare bestammelserna.

Jordlegolagen 21 §
En legogivare kan héva ett legoavtal, dock inte ett tomtlegoavtal, om

1) legotagaren har 6verlatit legoratten eller upplatit legoomradet eller en del av
det i ndgon annans besittning i strid med denna lag eller legoavtalet,

2) legotagaren har underlatit att betala legoavgiften inom den tid som anges i
lag eller i legoavtalet och inte efter uppmaning fullgjort sin betalningsskyldighet
inom en fér honom utsatt tid, som omfattar minst en manad, eller stallt god-
tagbar sakerhet inom samma tid, eller

3) legotagaren i vasentlig grad har asidosatt skyldigheten att underhélla
legoomradet och egendom som hor till legoomradet eller har anvant legoomra-
det eller egendom som hor till legoomradet i strid med denna lag eller legoavta-
let och inte efter uppmaning inom en fér honom utsatt skalig tid rattat sin for-
summelse eller sitt forfarande.

Legogivarens ratt att hava legoavtalet forfaller, om legotagaren har rattat sin
forsummelse eller sitt lagstridiga eller avtalsstridiga foérfarande innan legogiva-
ren har havt legoavtalet pa en i 1 mom. avsedd grund.

Legogivarens ratt att hava legoavtalet forfaller ocksd om legogivaren inte har
havt legoavtalet inom skalig tid efter att ha fatt kannedom om den havnings-
grund som avses i 1 mom. 1 punkten eller fran det att den i 2 eller 3 punkten
angivna tiden I6pte ut.

Nar ett legoavtal havs pd en i 1 mom. avsedd grund upphor legoférhallandet
omedelbart och legogivaren har ratt att f ersattning av legotagaren for den
skada som vallas legogivaren genom att legoforhallandet upphor i fortid.

1) Legotagaren har overlatit legoratten eller upplatit legoomradet eller en del av det i ndgon
annans besittning i strid med denna lag eller legoavtalet

21 8 1 mom. 1 punkten motsvarar i sak den tidigare lagstiftningen.

2) Legotagaren har underlatit att betala legoavgiften och inte efter uppmaning fullgjort sin be-
talningsskyldighet inom en fér honom utsatt tid, som omfattar minst en ménad, eller stéllt
godtagbar sdkerhet inom samma tid

Nar legotagaren inte betalat legoavgiften kan legogivaren inte hava avtalet direkt utan han
maste forst uppmana legotagaren att fullgéra sin skyldighet. Bestimmelsen motsvarar till
dessa delar den tidigare lagstiftningen.

Punkten 2 i 1 mom. har andrats s att det i stallet for langden pa betalningstiden med borjan
fran betalningsuppmaningen (tidigare en manad) nu anges bara att den betalningstid som
anges i uppmaningen ska vara minst en manad. Féljaktligen ska legogivaren ge legotagaren
en frist p& minst en manad inom vilken tid legotagaren ska betala legan eller stalla godtagbar
séakerhet.

Om legotagaren trots uppmaning inte fullgér sin betalningsskyldighet eller stéller godtagbar
sdkerhet inom en for honom utsatt tid p4 minst en manad, har legogivaren ratt att hava lego-
avtalet.

3) Legotagaren har i vasentlig grad &sidosatt skyldigheten att underhalla legoomrédet / an-
vant legoomrédet i strid med lagen eller legoavtalet och inte efter uppmaning rattat sitt férfa-
rande

Legogivaren har ratt att hava legoavtalet om legotagaren i vasentlig grad har asidosatt skyl-
digheten att underhélla legoomradet och egendom som hor till legoomradet eller har anvant
legoomradet eller egendom som hor till legoomradet i strid med jordlegolagen eller legoavta-
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let och inte efter uppmaning inom en for honom utsatt skalig tid rattat sin férsummelse eller
sitt forfarande.

I sak motsvarar havningsgrunden i 3 punkten den tidigare lagstiftningen. Legogivaren kan
inte direkt hava legoavtalet, utan han maste forst uppmana legotagaren att ratta sin féorsum-
melse eller sitt forfarande.

Legogivaren ska stalla en rimlig tidsfrist inom vilken legotagaren ska ratta sin forsummelse el-
ler sitt forfarande. Tidsfristen bér bestimmas fran fall till fall sa att legotagaren med hansyn
till omstandigheterna har faktiska mojligheter att ratta sitt férfarande eller sin férsummelse.
Om legotagaren inte inom utsatt tid har rattat sitt forfarande eller sin forsummelse, har lego-
givaren ratt att hava avtalet.

Paragrafen innehéller ingen bestammelse om den tid inom vilken legogivaren ska forelagga
legotagaren sin rattelseuppmaning. I RP s&ags att av de allménna avtalsrattsliga principerna
foljer dock att legogivaren ska aberopa en brist i legoomradets skick eller anvandning av
legoomradet i strid med avtalet inom skalig tid efter det att legogivaren upptackte eller borde
ha upptackt detta. Annars kan det anses att legogivaren genom sin passivitet har godtagit
forsummelsen eller forfarandet.

Havningsratten forfaller

Sasom tidigare forfaller legogivarens havningsratt om legotagaren har rattat sin forsummelse
eller sitt lag- eller avtalsstridiga forfarande innan legogivaren har havt avtalet.

Legogivarens havningsratt kan forfalla ocksd med anledning av tidens gang. Tidigare maste
legogivaren aberopa havningsgrunden inom tre manader vid aventyr att havningsratten for-
foll. Bestammelserna har dock gjorts flexiblare pa den punkten. | det &ndrade 3 mom. i 21 §
forfaller legogivarens ratt att hava legoavtalet om legogivaren inte har havt legoavtalet inom
skalig tid efter att ha fatt kannedom om den havningsgrund som avses i 1 mom. 1 punkten el-
ler fran det att den i 2 eller 3 punkten angivna tiden l6pte ut.

Foljaktligen ska legogivaren i fortsattningen anvanda sin havningsratt inom skalig tid. 1 RP
konstateras om andringen bland annat att regleringen gors smidigare sa att tiden tre manader
ersatts med uttrycket skilig tid. Da kan de radande forhallandena vid respektive tidpunkt be-
aktas battre &n for narvarande. Enligt motiveringen ar det inte meningen att dndringen ska
medfora att legogivarens havningsrétt i fortsattningen vid aventyr att havningsratten forfaller
ska tillgripas inom en kortare tid an for narvarande. Enligt RP kan den skaliga tiden foljaktli-
gen i praktiken inte vara kortare dn tre manader.

Sattet att rakna ut vad som ar skalig tid har ocksa andrats for situationer dar legoavgiften inte
blir betald. Den tidigare tidsfristen tre manader raknades fran det att legotagaren fatt kanne-
dom om betalningsuppmaningen. Enligt det &ndrade 3 mom. bérjar den skéliga tiden I6pa
forst nar den tid som utsatts for legotagaren i betalningsuppmaningen har I6pt ut.

Tidpunkt for nér legoférhéllandet upphor, ersittning for skada

1 218 4 moment bestams om tidpunkten for nar legoférhallandet upphér och om legogivarens
ratt att fa ersattning for skada.

Nar ett legoavtal havs p& en i 1 mom. avsedd grund upphor legoférhallandet omedelbart och
legogivaren har ratt att fa ersattning av legotagaren for den skada som vallas legogivaren ge-
nom att legoforhallandet upphor i fortid. Momentet motsvarar i sak det tidigare momentet.

Havningsmeddelande behandlas i punkt 9.3 nedan.
8.2 Jordlegolagen 54 § om forsummelse av byggnadsskyldighet

Paragrafen galler legogivarens ratt att hava ett legoavtal p& grund av férsummelse av bygg-
nadsskyldigheten. Bestammelsen kan tillampas vid utarrendering av ett bostadsomrade enligt
3 kap. i Lagen i situationer dar parterna i legoavtalet har kommit 6verens om omfattningen av
legotagarens byggnadsskyldighet och den tid inom vilken den ska fullgéras, men legotagaren
inte har fullgjort sin skyldighet inom utsatt tid. Paragrafens innehall har uppdaterats.

Jordlegolagen 54 §

Om det i legoavtalet har avtalats om omfattningen av legotagarens byggnads-
skyldighet och om den tid inom vilken den ska fullgdras, men legotagaren inte
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inom utsatt tid har fullgjort sin skyldighet, har legogivaren ratt att hava legoav-
talet. Legogivaren har dock inte ratt att hava legoavtalet, om legotagarens for-
summelse ar ringa.

Legogivarens ratt att hava legoavtalet forfaller, om legotagaren har rattat sin
forsummelse innan legogivaren har havt legoavtalet pa den grund som avses i 1
mom.

Till skillnad fran tidigare anges det inte i den nya paragrafen nagon explicit tid inom vilken av-
talet ska havas, utan utgangspunkten ar att legogivarens havningsratt kvarstar sa lange for-
summelsen av byggnadsskyldigheten fortgar.

Men legogivaren har inte ratt att hava legoavtalet med anledning av att byggnadsskyldigheten
forsummats, om legotagarens forsummelse ar ringa. Enligt RP kan som ringa férsummelse be-
traktas till exempel att byggarbetet visserligen ar nagot forsenat men det ar uppenbart att det
kommer att slutforas. Det kan handla om ringa forsummelse ocksa till exempel nar byggna-
den ar bara en aning mindre &n avtalat.

Enligt RP kan férsummelsen anses vara mer an ringa till exempel nar man av omstandighet-
erna kan sluta sig till att ett halvfardigt bygge inte kommer att slutféras inom skalig tid. Vi-
dare kan havningsratt uppkomma bland annat néar en byggnad visserligen ar fardig men det ar
uppenbart att den inte kan anvandas for det avtalsenliga syftet.

Om legotagaren rattar sin férsummelse innan legogivaren har havt avtalet med anledning av
att legotagaren férsummat sin skyldighet, forfaller legogivarens havningsratt.

9 Uppsagningsmeddelande och havningsmeddelande
9.1 Skriftligt uppsagningsmeddelande och lamnande av det

I 23 8§ i Lagen bestdms om uppségning av legoavtal och om hur uppsagningsmeddelandet ska
lamnas. Paragrafen ar andrad och uppdaterad.

Jordlegolagen 23 §

Nar legogivaren séger upp ett legoavtal ska legotagaren lamnas ett skriftligt
uppsagningsmeddelande dar det namns vid vilken tidpunkt legoforhallandet
upphor. Vid uppsagning av ett tidsbestdmt legoavtal ska dessutom grunden fér
uppsagningen namnas i uppsagningsmeddelandet. Som uppsagningsmed-
delande galler ocksa en stamning dar det yrkas att legoforhallandet ska upp-
hora.

Nar legotagaren sager upp legoavtalet ska legogivaren ges ett skriftligt uppsag-
ningsmeddelande. Uppsagningsmeddelandet kan ocksa ges till den som legogi-
varen har gett i uppdrag att ta ut lega, dock inte till en penninginrattning. Vid
uppséagning av ett tidsbestamt legoavtal ska grunden fér uppségningen namnas
i uppsagningsmeddelandet.

Uppsagningen ska ske bevisligen. Uppségningen har ocksa skett pa behorigt
satt, om det som galler vid delgivning av stamning har iakttagits vid delgivning-
en av uppsagningen.

Om legotagaren inte ar kand, far uppsagningsmeddelandet ocksa delges lego-
tagaren sa att meddelandet publiceras i Officiella tidningen. Om det finns en
byggnad pa legoomradet, ska dessutom ett tillkannagivande om uppsagningen
lamnas i byggnaden. Meddelandet anses ha kommit till legotagarens kdnnedom
den dag da tidningen kommer ut.

Om uppsagningen inte har verkstallts s& som foreskrivs i denna paragraf, ar
uppsagningen utan verkan.

Legogivaren sager upp avtalet

1 23 8 1 mom. bestdms hur legogivaren séger upp ett legoavtal.

Nar legogivaren sager upp legoavtalet ska han ge legotagaren ett skriftligt uppsagningsmed-
delande dar det namns vid vilken tidpunkt legoforhallandet upphor.
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Vanligen upphor ett legoavtal som galler tills vidare genom att det sdgs upp. Enligt 22 § 2
mom. i Lagen kan ett avtal som géller tills vidare sdgas upp nar som helst.

| tidsbestamda legoavtal upphor legoforhallandet vanligen da legotiden upphor utan uppsag-
ning. | vissa specialfall kan ocksa ett tidsbestamt forhallande upphoéra genom uppsagning.

Vid uppséagning av ett tidsbestamt legoavtal ska dessutom grunden fér uppsagningen namnas
i uppsagningsmeddelandet.

Som uppsagningsmeddelande galler ocksa en stamning dar det yrkas att legoférhallandet ska
upphora.

Legotagaren sager upp avtalet

1 23 8 2 mom. bestdms hur legotagaren séger upp ett legoavtal.

Nar legotagaren sager upp legoavtalet ska han ge legogivaren ett skriftligt uppsagningsmed-
delande. S&som tidigare kan legotagaren ge uppsagningsmeddelandet ocksa till den som
legogivaren har gett i uppdrag att ta ut lega, dock inte till en penninginrattning.

I meddelandet om uppsagning av ett tidsbestamt legoavtal ska pd motsvarande satt som
ovan ocksa grunden for uppsagningen namnas.

Uppsagningsmeddelandet delges

Uppsagningen ska ske bevisligen. Uppsagningen har ocksa skett pa behdrigt satt, om det som
galler vid delgivning av stamning har iakttagits vid delgivningen av uppsagningen (23 § 3
mom.).

Om legogivaren inte vet vem som ar legotagare, far uppsagningsmeddelandet ocksa delges
legotagaren sa att meddelandet publiceras i Officiella tidningen. Om det finns en byggnad pa
legoomradet, ska dessutom ett tillkAnnandegivande om uppsagningen lamnas i byggnaden.
Meddelandet anses ha kommit till legotagarens kannedom den dag da Officiella tidningen
kommer ut (23 § 4 mom.).

Uppsagning utan verkan

Om uppsagningen inte har verkstillts s& som foreskrivs i 23 §, ar uppsagningen utan verkan
(23 8 5 mom.).

9.2 Uppsagningstid / tidpunkt for nar legoférhallandet upphor vid uppsagning av legoavtalet

Ordalydelsen i 24 § i Lagen har justerats och foértydligats. Andringen anknyter till precisering-
en av terminologin for avslutande av ett jordlegoavtal.

Uppséagningstiderna enligt paragrafen kvarstar.
Jordlegolagen 24 §

Nar ett legoavtal har sagts upp upphor legoférhallandet, om inte ndgot annat
har avtalats

1) tre manader fran borjan av den kalendermanad som infaller narmast efter
uppsagningen, om den avtalsenliga legotiden dverstiger tva ar, och

2) tva veckor fran uppsagningen, om den avtalsenliga legotiden ar tva ar eller
mindre eller om avtalet géller tills vidare.

9.3 Skriftligt havningsmeddelande och lamnande av det
Jordlegolagen har en ny paragraf 23 a, som galler havningsmeddelande.
Jordlegolagen 23 a §

En legogivare eller legotagare som vill utnyttja ratten enligt denna lag att hava
legoavtalet ska lamna ett skriftligt havningsmeddelande. | det ska namnas hav-
ningsgrunden och tidpunkten nar legoforhallandet upphor, om avsikten ar att

legoforhallandet ska upphdra senare an vid den tidpunkt d& havningsmeddelan-
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det delges. Som havningsmeddelande galler ocksa en stamning dar havning av
legoavtalet yrkas.

I friga om havning av legoavtal galler i tillampliga delar vad som i 23 § 3-5
mom. féreskrivs om uppsagning.

Den legogivare eller legotagare som héver ett legoavtal ska lamna ett skriftligt havningsmed-
delande.

Av havningsmeddelandet ska havningsgrunden framg4, det vill sdga pa vilken grund avtalet
havs. | meddelandet ska ocks& namnas tidpunkten nar legoforhallandet upphor, om avsikten
ar att legoforhallandet ska upphdéra senare an vid den tidpunkt da havningsmeddelandet del-
ges. Som havningsmeddelande galler ocksad en stamning dar havning av legoavtalet yrkas.

Nar legoavtalet havs upphor legoférhallandet i princip omedelbart nar havningsmeddelandet

har kommit till den andra partens kdnnedom. Om den part som héaver avtalet vill att legofor-
hallandet upphor forst senare, ska han i havningsmeddelandet ange tidpunkten nar legofor-

hallandet upphor.

Havningen ska ske bevisligen. | fraga om havning galler i tillampliga delar vad som foéreskrivs
om uppségning i 23 8 3-5 mom. | dessa avseenden hanvisas till vad som ségs ovan i punkt
9.1 om delgivning och uppsagning utan verkan.

10 Jordlegolagen 51 § 2 mom. upphévs

I anslutning till delreformen av Lagen har 51 § 2 mom. upphéavts som foraldrat och obehov-
ligt. Bestammelsen ingick i lagens 3 kap. om annan lega av bostadsomrade och lydde:

Skall i 52 8 2 mom. avsett omrade upplatas pa lega och ar det belaget inom
stadsplaneomrade, bér omradet enligt stadsplanen utgéra en bostadstomt.

Upphéavandet av bestammelsen motiveras i den allmanna motiveringen i RP. Enligt den har
avsikten varit att skapa storre klarhet i rattslaget och sakerstalla att bestammelserna i Lagen
inte i onédan begransar avtalsfrineten eller orsakar onddiga hinder fér byggande enligt prak-
tiska behov. I fortsattningen medfér Lagen inte nagra begransningar for byggandet och dari-
genom eventuellt for mojligheterna att inga legoavtal pa detaljplaneomraden. Fragor kring
genomférandet av detaljplanen och byggandet kommer att avgéras uteslutande med stdd av
markanvéandnings- och bygglagen.

Upphavandet av bestammelsen forsdmrar enligt RP inte mdjligheterna att genomfora detalj-
planerna, eftersom man ocksa i fortsattningen kommer att sorja for genomférandet med stod
av markanvandnings- och bygglagen. Upphavandet kommer snarare att skapa storre klarhet i
forhallandet mellan jordlegolagen och markanvandnings- och bygglagen.

Upphavandet av bestammelsen hindrar & andra sidan inte heller att de kommuner som arren-
derar ut mark, p4 samma satt som hittills sorjer for att legoomradet staimmer 6verens med
detaljplanen (RP s. 6-7).

11 Bestammelserna om medling och syn i 6 kap. i jordlegolagen upphéavs
Jordlegolagens 6 kapitel galler forfarandet vid handlaggning av legodrenden.

Bestammelserna om medling och syn som kolonisationsndmnden verkstéller har upphéavts
som foraldrade. Dessa uppgifter hor inte langre pa ett naturligt satt till kommunen.

Daremot har i Lagen tagits in en informativ hanvisningsbestdmmelse om madjlighet till medling
i tvistemal i allmanna domstolar samt en hanvisning till lagen om konsumenttvistenamnden.

Jordlegolagen 78 §

Tvister som galler legoavtal kan féras till domstol for medling pa det satt som
foreskrivs i lagen om medling i tvistemal i allmanna domstolar (663/2005).

Bestammelser om hur meningsskiljaktigheter som galler avtal mellan konsu-
ment och naringsidkare fors till konsumenttvistendmnden for behandling finns i
lagen om konsumenttvistendmnden (8/2007).
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Ocksa jordlegolagens 84 § om skiljeforfarande har uppdaterats.

84 8§

Det kan avtalas att tvistefragor som beror pd ett legoavtal ska avgoras av skil-
jeman pa det satt som foreskrivs i lagen om skiljeférfarande (967/1992).

Bestammelser om bindande verkan for ett villkor om skiljeférfarande i ett avtal
mellan en konsument och en naringsidkare finns i 12 kap. 1 d § i konsument-
skyddslagen.

1 2 mom. ingar en informativ hanvisningsbestammelse. |1 12 kap. 1 d § i konsumentskyddsla-
gen sags att ett villkor enligt vilket en tvist mellan en naringsidkare och en konsument ska
behandlas genom skiljeférfarande inte binder konsumenten, om villkoret &r en del av ett avtal
som ingatts innan tvisten uppstatt.

Ovriga andringar

I anslutning till delreformen av jordlegolagen har andringar gjorts ocksa i en del andra be-
stammelser. For andringarna redogors inte har.

Lagens 60 § och 69 § om lega av bebyggd brukningsdel har upphéavts som onddiga. Lagens
60 § galler legotagarens ratt att saga upp legoavtalet om legogivaren forsummat underhallet
och 69 § galler utarbetande av en handling om legoomradets skick som anknyter till synefor-
rattning. Uppsagningsratten enligt 60 § ersatts av havningsgrunden enligt 20 § 1 mom. 5

punkten.

Lagens 74 § om uppsagningsratt har upphavts som onddig. Enligt RP framgar det redan av 4
8 1 mom. att det &r mojligt att i ett legoavtal enligt 5 kap. ta in villkor som géller andra &an i
lagen ndmnda grunder fér havning och uppsagning av ett avtal.

I samband med andringen av jordlegolagen gavs ocksa en lag om upphédvande av 25 kap. 1 b
§ 4 mom. i arvdabalken. Momentet i fradga blev onddigt nar den langsta tid som ett avtal om
lega av jord for lantbruksandamal far galla forlangdes. 1 2 § ingar en bestammelse om ikraft-
tradelse och dvergang.

Andringarna trader i kraft

Andringarna i jordlegolagen tradde i kraft 1.2.2011 nar lagen om &andring av jordlegolagen
tradde i kraft. De nya bestammelserna tillampas i regel ocksa pa jordlegoavtal som gallde nar
lagen tradde i kraft. Det betyder att andringarna delvis har retroaktiva verkningar.

Men bestammelserna om den langsta tid som avtal om lega av bebyggd brukningsdel och av-
tal om lega av jord for lantbruksandamal far galla tillampas inte pa avtal som ingatts innan la-
gen tradde i kraft. Férfarandet har ansetts motiverat bland annat for att trygga fastighetsda-
tasystemets offentliga tillforlitighet. Om parterna efter att andringarna tratt i kraft i enlighet
med 9 § 2 mom. avtalar om férlangning av legotiden enligt ett legoavtal som ingatts innan la-
gen tradde i kraft , ska de dndrade bestammelserna tillampas pa den langsta tid som legofor-
hallandet far fortga.

Bestammelsen om nar &ndringarna av jordlegolagen trader i kraft:
Denna lag trader i kraft den 1 februari 2011.

P& legoavtal som galler nar denna lag trader i kraft tillampas i stallet for be-
stammelserna i 57 8 1 mom. och 71 8§ de bestammelser som gallde vid ikraft-
tradandet. Om det efter ikrafttradandet av denna lag avtalas om férlangning av
legotiden for ett legoavtal som gallde vid ikrafttradandet, tillampas dock denna
lag i frAga om den langsta tid som legoférhallandet far fortga.



