Tredje lagutskottets utldtande nr 18. 1

Nr 18.

Utlatande i anledning av vickta motioner om visst fértydligande
av 2 kap. 61 § lagen om nyttjanderdtt till fast egen-
dom.

Tredje lagutskottet har till behandling forehaft tva inom riksdagen vickta,
till lagutskott hinvisade motioner, nr 68 i forsta kammaren av herr Falk
och nr 97 i andra kammaren av herr Jansson i Hillefors. I motionerna, vil-
ka #ro likalydande, hemstilles, »att riksdagen matte besluta att i skrivelse
till Kungl. Maj:t anhilla om forslag till sddan andring i arrendelagen, att
av lagtexten klart framgar vad som forstds med mindre reparationer».

Betriaffande motiveringen for motionirernas hemstéllan far utskottet hin-
visa till motionerna.

Gillande bestaimmelser.

Bestimmelser om arrende finnas i 2 kap. lagen den 14 juni 1907 om nytt-
Jjanderdtt till fast egendom. 1 en forsta avdelning upptar kapitlet allmdnna
bestimmelser om jordbruksarrende. Bl. a. stadgas, i 1 §, att avtal, varigenom
jord upplates till brukande mot lega, skall upprittas skriftligen. I avhand-
lingen skola upptagas samtliga villkor som betingas. Andring eller tilliagg,
som ej avfattas skriftligen, ir utan verkan. Betriaffande arrendatorns under-
héllsskyldighet foreskrives i 10 §, att det aligger honom att vil hivda jorden
samt varda och underhilla byggnader och 6vriga fastighetens tillhérigheter,
sa att icke nagot under arrendetiden forsimras. Eftersitter han denna skyl-
dighet, 4r han pliktig att utgiva ersittning till jorddgaren nir fastigheten
avirddes. A andra sidan édr arrendatorn vid avtridet berittigad till gottgo-
relse, om han avhjalpt brist, som befanns vid tilltradet.

Till efterriattelse mellan jorddgaren och arrendatorn skall, savida icke pa
grund av éverenskommelse bevisning angaende fastighetens skick ar obeho6v-
lig, hallas syn, nir fastigheten tilltriddes och nir den avtriades. Syn skall en-
ligt 11 § forrittas av minst tva med ortens forhallanden fértrogna min, vil-
ka uttagas bland nimndemin, dgodelningsndimndemin eller fér lantmiteri-
férrattningar utsedda gode méan. Kunna jordégaren och arrendatorn ej enas
om valet, utses syneminnen av domaren i orten. Klander av synen skall en-
ligt 13 § senast inom tre manader instimmas till domstol; eljest giller sy-
nen sasom fullt bevis for fastighetens skick vid tilltridet eller avtriadet.

I en senare avdelning av 2 kap. nyttjanderittslagen finnas sdrskilda be-
stimmelser for vissa jordbruksarrenden. Dessa bestimmelser dga med vissa
undantag tillimpning a upplitelse av arrende & brukningsdel, som omfattar
hogst femtio hektar odlad jord, sidvida densamma tillhér bolag, férening
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eller stiftelse eller vissa andra nirmare angivna jordagarkatcgorier (s. k.
sociala arrenden). Bestimmelserna syfta till att &t dessa grupper av arren-
datorer bereda en tryggare stallning i rattsférhallandet till jorddgaren. Bl. a.
har jordidgaren alagts 6kade forpliktelser i avseende & byggnadernas beskaf-
fenhet och underhallet av desamma. Enligt 2 kap. 59 § aligger det salunda
jordagaren att vid tilltrddet avlamna bostadshus i det skick, som motsvarar
vad enligt gillande hilsovardsstadga kraves, samt foér jordbruket nédiga
ekonomibyggnader sa beskaffade, att ej dara oundgingligen pakallas ombygg-
nad eller annan 4n mindre reparation. Med mindre reparation forstas enligt
samma lagrum »avhjalpande av smérre brister a golv, viigg- och takbe-
klddnad, fénster, dorrar, trappor, eldstdder, murar och fast inredning 4dven-
som andra atgirder, vilka dro alt anse sasom tillfillig lagning». Begreppet
mindre reparation dterkommer i 2 kap. 61 §, som avser arrendatorns under-
hallsskyldighet. Detta stadgande lyder:

Arrendatorn aligge att vil havda jorden, avhjilpa sddana brister 4 no-
diga byggnader, som foranleda blott mindre reparation, samt varda och un-
derhdlla 6vriga fastighetens tillhérigheter, sa att icke ndgot under arrende-
tiden férsdmras; 4dge dock till botande av brandskada, som utan arrenda-
torns vallande timat & byggnad, av jordagaren undfa skilig gottgorelse for
kostnaden. Eftersiitter arrendatorn vad salunda aligger honom, ersitte han
jorddgaren, nar fastigheten avirddes. Finnes arrendatorn da hava pa egen
bekostnad avhjalpt brist, som befanns vid tilltradet, njute han dartoér gott-
gorelse av jordadgaren.

I arrendeavtalet intaget forbehé&ll, som strider mot de nimnda stadgan-
dena i 2 kap. 59 och 61 §§, ar enligt 65 § utan verkan mot arrendatorn.

Historik.

Genom 1907 ars nyttjanderattslag infordes for forsla gangen arrendet sa-
som ett enhetligt rattsinstitut i var lagstiftning. Redan i denna lag funnos
vissa regler av den natur, att de ej kunde sittas ur kraft genom avtal; i
princip byggde emellertid lagen pa avtalsfrihetens grund. Vid antagandet av
lagen hade man klart for sig, att vissa slag av arrenden krivde en sarskild
reglering. Norrlandskommittén hade 1904 framlagt ett forslag till sirskild
arrendelag féor Norrland och Dalarna, vilket lades till grund fér den ar
1909 antagna lagen om arrende av viss jord d landet inom Norrland och Da-
larna (den s. k. norrlindska arrendelagen). Bestimmelserna i denna lag, vil-
ka avsago arrenden under bolag och vissa ddrmed jamforliga jordigare, voro
i stor utstrickning av tvingande beskaffenhet. Betriaffande underhallsskyl-
dighetens foérdelning mellan jorddgaren och arrendatorn funnos i lagen be-
stimmelser, som i huvudsak motsvarade de nuvarande stadgandena i 2 kap.
61 § nyttjanderittslagen. Beskrivningen av begreppet mindre reparation var
likalydande med den nuvarande definitionen i 2 kap. 59 §. Den kommente-
rades i norrlandskommitténs betinkande (s. 168) endast 1 si matto, att
beskrivningen betecknades sdsom suppriknandes, varjamte framholls, att
alla déri ej nimnda reparationer vore att anse sdsom storre.
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Ar 1927 reviderade man den allmidnna nyttjanderittslagen i syfte att
skapa en social arrendelagstiftning dven fér mellersta och sédra delarna av
riket. Till grund fér revisionen lag ett av jordsakkunniga ar 1926 avgivet
betinkande (SOU 1926:8). I en sirskild avdelning av lagen infordes be-
stimmelser om jordbruksarrenden under bolag och med dem likstallda
jordagare, vilka bestimmelser gillde betriffande brukningsdelar om minst
fyra och hogst tjugufem hektar odlad jord. Bl a. upptogs fran norrlindska
arrendelagen principen om begrinsning av arrendatorns underhallsskyldig-
het till att avse blott mindre reparationer.

Sin nuvarande utformning har arrendelagstiftningen erhallit genom lag
den 22 december 1943, som tritt i kraft den 1 januari 1944. Denna lag-
stiftning har utarbetats p grundval av ett av 1936 ars arrendeutredning av-
givet betinkande (SOU 1936: 38). I samband med genomférandet av 1943
ars lagstiftning har den sirskilda norrlindska arrendelagen upphivts, I
stéllet har tillimpligheten av de sociala arrendebestimmelserna i nyttjande-
rattslagen utstrickts. Bl. a. har den nedre arealgrinsen borttagits och den
ovre vidgats till femtio hektar. Beskrivningen av begreppet mindre repara-
tion har som nimnts samma lydelse som den hade i den sirskilda norr-
landska lagen.

Tillimpningen av bestimmelserna om arrendators skyldighet att
verkstdlla mindre reparationer.

I den av Skarstedt-Ekberg-Anderberg utgivna kommentaren till arrende-
lagstiftningen av ar 1943 (andra upplagan, 1946) finnas vissa uttalanden
rorande tillimpningen av reglerna om arrendators skyldighet att verkstilla
mindre reparationer. Ur kommentaren ma hir atergivas féljande:

I réttstillimpningen kan naturligtvis understundom tvekan uppkomma,
huruvida en viss reparation dr att hianféra till stérre eller mindre. DA den
i 59 § 1 st. upptagna definitionen redan fére 1943 ars lagstiftning gt till-
laimpning pa arrenden under bolag och med dem likstillda jordigare, torde
dock numera flerstides en jamférelsevis fast praxis hava utbildat sig. Sasom
belysande hirfér ma fran ctt kontraktsformulir, utgivet av Sveriges skogs-
dgareforbund, atergivas féljande klausul: »Till mindre reparationer riknas:
underhall av rédfargning och tjarstrykning, underhéll av all inre malning,
omsittning av tapeter, ersittande av trasiga tegelpannor och lagning av
spantak, lagning av golv och trappor, reparation av fénster och dérrar, om-
sattning av kakelugnar, ersittande av lostagbara, skadade delar av spisar,
inlaggning av nya pallar i stall och ladugérd, reparation av hickar darstades,
fornyande av vindskidor, nock och stuprinnor a abyggnaderna, lagning och
erforderlig rensning av vatten- och virmeledning samt brunnar jamte alla
atgarder i 6vrigt, som kunna ridknas till 16pande underhalls.

Dessa arbeten éro till stor del sadana som en praktisk jordbrukare torde
kunna utféra sjilv utan att vara sirskilt utbildad i det hantverk varom ar
fraga. Att yrkesutbildning krives for reparationens utférande lirer emel-
lertid icke i och for sig hindra, att denna kan betraktas sisom en mindre
reparation, Utmirkande for detta begrepp ér enligt lagen arbetets karaktir
av lillfallig lagning. Nyinliggning av lakstolar eller golvbjilkar eller full-
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standig omliggning av golv torde sdlunda icke bora betraktas sisom mindre
reparation. Forbehall att arrendatorn skall utféra dylika arbeten far saledes
enligt 65 § 2 st. anses vara utan verkan mot arrendatorn. Diremot torde ett
atagande av arrendatorn att arligen omligga viss mindre del av ett halmtak
kunna anses bindande, dven om sadant arbete med tiden leder till att det
gamla taket blir helt ersatt av ett nytt.

Sasom av det foregaende framgar, maste syneminnen vid tilltridessynen
noga beakta den skillnad betriffande mindre reparationer 4 bostadshus,
som lagen goér. Sddana arbeten, som krivas for att detta hus skall vara i det
skick hilsovardsstadgan foéreskriver, sasom lagning av sondriga fonster-
rutor, titning av fonster och ytterdérrar, omsittning av kakelugnar o. d.,
skola de &ligga jordigaren att ombesorja, medan andra arbeten sasom lag-
ning av tapeter, bittring av malning o. d. skola allenast antecknas sasom
tilltradesbrist. Botandet av sistndmnda brister ankommer & arrendatorn
sjalv, liksom han har att avhjalpa alla mindre brister & ekonomihusen.

I motionerna omnimnes ett rittsfall, for vilket utskottet, pa grundval av
handlingar som infordrats fran nedre justitierevisionen, hir vill limna en
narmare redogorelse.

Genom kontrakt den 24 januari 1944 utarrenderade A. en jordbruksfas-
tighet till B. for tiden den 14 mars 1944——den 14 mars 1949. Sedan B. den 14
mars 1949 frantratt arrendet samt fastigheten utarrenderats till ny arrenda-
tor, forrattades den 28 maj 1949 syn till efterrattelse mellan A. sisom jord-
figare och B. sasom avtriddande arrendator. Vid synen pafordes B. vissa nar-
mare angivna brister. B. klandrade synen vid Kinda och Ydre domsagas ha-
radsritt och anférde, savitt nu ar i fraga, i huvudsak féljande: A arrende-
avtalet hade bestimmelserna om s. k. sociala arrenden varit tillimpliga.
Till f6ljd hirav hade det alegat B. bl. a. att avhjilpa siddana brister 4 no-
diga byggnader, som féranlett blott mindre reparationer och som varit att
anse som tillfallig lagning. B. hade emellertid vid avtridessynen paférts be-
lopp fér brister betraffande rodfargning, tjarstrykning samt yttre och inre
malning, vilka belopp 6verstigit vad vid tilltridet paforts A. i samma av-
seende. B. hade salunda i dylikt hinseende paférts brister till ett samman-
lagt belopp av 252 kronor. Enligt B:s uppfattning hade avhjialpandet av
dessa brister helt bort avila A. Bristerna hade vid bada synerna uppskat-
tats efter den s. k. slitningsprincipen. Vid tillimpningen av denna princip
utginge man tydligen ifran att arrendatorn hade hela underhallsskyldigheten
i det avseende varom fraga vore. Det syntes emellertid icke vara forenligt
med vanligt sprakbruk att som smirre reparationer av tillfalligt slag beteck-
na hela underhillet av byggnadernas rodfiargning och tjirstrykning samt
yttre och inre malning. Den redogorelse for inneborden av begreppet mindre
reparation som férekomme i Skarstedt-Ekberg-Anderbergs kommentar till
1943 ars arrendelagstiftning saknade stod i forarbetena till lagstiftningen.
Av kontraktsformuliar som tillimpades av vissa bolag och av dominverket
framginge att lagens beskrivning icke allmint uppfattades sia i det prak-
tiska livet, som den niamnda lagkommentaren kunde lata formoda.

A. inviande i malet att rodfirgning och tjarstrykning vore att anse sisom
ett underhall till férhindrande av rotskador i travirket och vore ett enkelt
arbete, som kunde utféras av vem som helst och som ocksa i de flesta fall
utfordes av eget folk. Tjarstrykning brukade silunda i ladugardarna ske
arligen pa somrarna i samband med kalkning och rengoring, och roédfiarg-
ning utférdes i man av behov vid uppehall i jordbruksarbetet. Det vore sa-
lunda icke stridande mot sprakbruket att beteckna dessa arbeten sasom
tillfalliga.
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I dom den 17 februari 1950 yttrade hiradsritten, alt de ifragavarande un-
derhéallsarbetena inom Ostergotlands lin vanligen ansages avila en arrenda-
tor, att bristerna uppskattats efter den s. k. slitningsprincipen, samt att ett
saddant forfaringssitt kommit till anvindning jimval vid den syn som av
B. godkints att gilla sasom tilltridessyn fér B. Med hinsyn hirtill fann
hiaradsritten B. vara skyldig att svara for ifragavarande brister & tillhopa
252 kronor.

Gota hovritt, varest B. vidjade, fann i dom den 28 juni 1950 ej skal att
gora andring i hiradsrittens dom.

B. fullféljde talan hos hégsta domstolen och begirde prejudikatsdispens.
Genom beslut den 11 juni 1951 fann hdgsta domstolen emellertid ej skil
att meddela provningstillstand, varfér hovrittens dom skulle sta fast.

Utskottet.

Enligt de allménna grunder som gilla foér jordbruksarrende Aligger det,
sdvida annat ej avtalas, arrendatorn att underhalla de i arrendet ingiende
byggnaderna, si att de ej forsdmras under arrendetiden. Vid de s. k. sociala
arrendena, det vill siga arrenden som uppléitas av bolag och vissa dirmed
likstallda jorddgare, dr emellertid arrendatorns underhallsskyldighet mera
begrinsad. Det ankommer pa honom att avhjilpa siddana brister, som for-
anleda blott mindre reparation. I arrendeavtalet intaget forbehall, som stri-
der hiaremot, ir utan verkan gentemot arrendatorn. Med mindre reparation
forstds enligt 2 kap. 59 § nyttjanderittslagen »avhjalpande av smirre brister
4 golv, vigg- och takbekliadnad, fonster, dérrar, trappor, eldstider, murar
och fast inredning dvensom andra &tgirder, vilka 4ro att anse sasom till-
fallig lagning».

Sasom framgir av den redogorelse utskottet limnat ha de ifragavarande
tvingande bestimmelserna om inskrinkt underhallsskyldighet fér arrenda-
tor vid vissa slag av arrenden funnits linge i var lagstiftning. De infordes
forsta gngen i 1909 ars norrldndska arrendelag. Ar 1927 erhéllo bestimmel-
serna, savitt angick arrenden omfattande hogst tjugufem hektar odlad
jord, giltighet ver hela riket, och sedan den 1 januari 1944 iiro de gillande
fér arrenden om hogst femtio hektar odlad jord.

I motionerna har riktats kritik mot det sitt varpa dessa bestimmelser till-
lampas i vissa delar av landet. Det patalas att det pa sina hall vore brukligt,
att arrendatorn paférdes reparationer och underhalisarbeten, som icke vore
av tillfillig natur, sisom rodfirgning och andra malningsarbeten, varvid
uppskattning skedde enligt den s. k. slitningsprincipen. Enligt denna princip
pafdres arrendatorn sa mycket av kostnaden for rodfirgning, som féran-
ledes av forhallandet mellan arrendatorns besittningstid och den tid en réd-
firgning varar. Silunda péféres arrendatorn fem attondedelar av kostnaden
for rodfirgning, om arrendetiden varit fem ar och ingen rodfargning ut-
forts under denna tid samt nyfirgning antages ha en varaktighetstid av
atta ar. Motionidrerna gora gillande, att det vid bestimmelsernas tillkomst
icke varit avsikten att dylika arbeten skulle falla under begreppet mindre
reparation, och de 6nska ett fortydligande av lagtexten i syfte att forebygga
denna enligt deras mening alltfor vidstriickla tolkning av begreppet.
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I férarbetena till de dndringar i arrendelagstiftningen, som vid olika till-
fillen genomférts, finnas savitt utskottet kunnat finna ej nigra narmare
kommentarer till lagtextens beskrivning av begreppet mindre reparation.
Det ligger ocksa i sakens natur, att en exakt grinsdragning icke kan goras
vare sig i lagtext eller motiv, utan fragan far overlimnas till réattstillamp-
ningen for bedéomande i varje sirskilt fall. Motionerna avse som namnts
nirmast sporsmalet, huruvida det vid socialt arrende bér kunna &liggas

arrendatorn — enligt foreskrift i arrendekontraktet eller med direkt till-
lampning av nyttjanderittslagens bestammelser — att pi grundval av slit-

ningsprincipen svara for rodfargning och andra méilningsarbeten. Hogsta
domstolen har i ett fall vigrat provningstillstind vid fullféljd av talan mot
en hovriattsdom, i vilken detta spoérsmal besvarats jakande. Enligt utskottets
mening kunna nigra vigande invdndningar knappast riktas mot det resul-
tat, till vilket denna lagtillampning kommit. Rédfdrgning och viss annan
mélning torde ofta med fordel kunna utféras av arrendatorn sjilv och
hans husfolk utan bitride av yrkesutbildad arbetskraft. Vad betriaffar slit-
ningsprincipen ir anvindningen av denna princip ej behandlad i lagen.
Sporsmalet om tillaimpningen av slitningsprincipen ir ej av betydelse enbart
for de sociala arrendena utan har stérre rickvidd. Det synes ej for narva-
rande finnas anledning att upptaga frigan om reglering i lag av nimnda
princip, utan utvecklingen i réittspraxis torde tills vidare f4 avvaktas.

P4 grund av det anforda far utskottet hemstilla,
att forevarande motioner, I: 68 och II: 97, icke matte for-
anleda nagon riksdagens atgard.

Stockholm den 22 april 1952.

Pa tredje lagutskottets viignar:
AKE HOLMBACK.

Vid detta drendes behandling ha ndrvarit

fran f6rsta kammaren: herrar Holmbick, Carl Eriksson, Nils A. Lars-
son, Albert Hermansson*, Lars Andersson, Eskilsson, Lindahl och Ivar
Nilzon;

fran andra kammaren: herrar Andersson i Lébbo, Stjdrne, Ericsson i
Sérsjén, Ahman, Andersson i Mélndal, von Seth, Jansson i Aspeboda® och
Jansson i Hillefors.

* Ej nirvarande vid utlatandets justering.

Reservation

av herr Jansson i Hillefors.

Stockholm 1952. Kungl. Boktryckeriet P. A. Norstedt & Séner
521170



