LU 1983/84:5 y

Lagutskottets yttrande
1983/84: 5 y
om forslag till iindringar i hyreslagstiftningen (prop. 1983/84: 137)

Till bostadsutskottet

Bostadsutskottet har beslutat bereda lagutskottet tillifille att ytira sig
Over proposition 1983/84: 137 med fdrslag till dndringar i hyreslagstift-
ningen jimte motioner med anledning av propositionen.

I propositionen toreslar regeringen (Justitiedepartementet) efter horande
av lagradet att riksdagen antar i propositionen framilagda f6rslag till

1. lag om iindring i jordabalken,

2. lag om iindring i lagen (1973: 188) om arrendeniimnder och hyres-
nimnder,

3. lag om iindring i hyresforhandlingslagen (1978: 304). .
lag om dndring.i lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken,

=

lag om édndring i bostadsriittslagen (1971: 479),
lag om dndring i bostadsanvisningslagen (1980: 94),

~N ™

lag om dndring i utsékningsbalken.

Forslagen i propositionen innebir vissa iindringar av reglerna i 12 kap.
jordabalken (hyreslugen) om bruksviirdesystemet samt slopande av syste-
met med briinsle- och va-klausuler. Vidare {oreslis att hyrestiden som
huvudregel skall vara obestiimd och att bestimmelserna om uppsignings-
tid forenklas. Propositionen innehiller ocksii forslag till nya regler i friiga
om {orfarandet vid tarlingnings- och villkorstvister. Silunda skull enligt
forslaget det alltid dligga den part som begiir en dndring av hyresforhillan-
det att hiinskjuta tvisten till hyresniimnden. En nyhet ir vidare att hyres-
nimndernas provning av s. k. massirenden torenklas. Forslagen i proposi-
tionen inncbiir ocksi att hyresgisternas stillning torbitiras vid exckutiv
forsiljning av fastigheten och att deras rittigheter niir det giller gemen-
samma utrymmen i fastigheten stirks.

Lagstiftningen foreslis triida i kratt den 1 junuari 1985,

Med anledning av propositionen har viickts motionerna 1983/84: 2766—
2771.

Forslaget till findring i lagen om arrendendmnder och hyresnimnder har
av bostadsutskottet overlamnats ull lagutskottet och kommer att behand-
las i betinkandet LU 1983/84: 35 tillsummans med de 1 proposition 1983/
84: 136 framlagda torslagen till Andringar i arrendelagstiftningen.

Lagutskottet har beslutat avge yttrande Gver lagtorslagen 1, 4, Soch 71
propositionen och motionerna dock med undantag for trigor om bruks-
viirdessystemet. viirme- och va-klausuler och hyresférhandlingsordning-
en. Lagutskottet har vidare beslutat att till bostadsutskottet med yttrande
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odverldmna motionerna 1982/83: 891 och 1221 samt. 1983/84: 926, yrkande 4,
1527, 1531 och 2115, yrkande 2.
Lagutskottet fir anfora toljande.

Allméinna svapunkter

Till grund for {orslagen i propositionen ligger hyresrittsutredningens
slutbetiinkande (SOU 1981:77) Hyresritt 3 Bruksviirde, hyresprocess
m. m. Betidnkandet, som remissbehandlats, inncfattar en allmin 6versyn
av hyreslagen. I betinkandet framliggs — forutom de forslag som tagits
upp i propositionen — forslag om en forstarkning av andrahandshyresgis-
ternas stillning och om #ndrade regler betriffande handliggningen av
hyrestvister. Enligt propositionen bor dessa forslag inte genomféras nu.

I utredningens uppdrag har dven ingdtt uppgiften att dverviiga vilka
andringar som bor goras i hyreslagens systematik for att nd storre over-
skadlighet och lattillgiinglighet. I sitt betinkande (s. 314 och 315) konstate-
rar utredningen att det dr forenat med vissa faror att genomfora alltfor
att forsoka forenkla de bestimmelser som ansetts vara i behov av sakliga
andringar. _ '

Enligt utskottcts mening dr det beklagligt att hyresrittsutredningens
arbete inte resulterat i ett forslag till en mera littillgianglig utformning av
hyreslagen. De nuvarande hyresbestimmelserna &dr komplicerade och
svaroverskdliga. De tillgodoser inte de krav som Kan stiillas pd en modern
forfattning och sérskilt inte kraven pa en lagstifining som angér en for
miinniskor i allmiinhet sa viktig friga som deras bostiider. De nu féreslagna
dandringarna medfor — trots att de innebir vissa forenklingar — att regel-
systemet blir iin mer svirdverskidligt och komplicerat. Utskottet anser
dartor att det hade varit virdefullt om hyresrittsutredningen i enlighet med
sina direktiv kunnat astadkomma ett {orslag till en betydligt foérenklad
lagstifining pd omradet. Utskottet kan emellertid inte bortse fran att. som
utredningen papekar. alltfor omfattande forenklingar kan medf6ra faror for
osikerhet j raustillimpningen. Enligt utskottets mening far man diarfor t. v.
godta den nuvarande utformningen av hyreslagstifiningen.

I det foliande kommer utskottet att ta upp de frigor som aktualiserats
genom motionerna eller som eljest tilldragit sig utskottets uppmérksamhet.
Utskottet vill emellertid redan i férevarande sammanhang uttala sin till-
fredsstiillelse dver att sparsmilen om hyresgisternas stilining vid exekutiv
forsiljning av fastigheten och deras rittigheter betritfande gemensamma
utrymmen i fastigheten fatt cn lésning i enlighet med vad riksdagen tidigare
uttalat (se LU 1980/81:23 s. 35 resp. LU 1977/78:27 och 1981/82: 8).

Pravringen av andra hyresvillkor dn hyran
Enligt 48 § tredje stycket hyreslagen géller f.n. att vid tvist om andra
hyresvillkor dn hyran sddana villkor som stills upp av hyresvirden skall
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gilla om de inte strider mot god sed i hyrestoérbéllanden eller eljest ar
obilliga.

I propositionen foreslas att det nuvarande foretriidet for villkor som
hyresvirden stiller upp slopas. I stéllet skall av hyresvirden eller av
hyresgisten uppstiillda villkor gilla i den mén det 4r skiligt med hinsyn till
hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intraffade forhéllanden och om'stiindigheterna i Ovrigt (55 § tredje stycket).

I motion 1983/84: 2770 (m) yrkas (yrkande 3) att riksdagen med avslag pi
propositionen i denna del beslutar att nuvarande ordning bibehalls. Enligt
motionidrerna har ndgra olagenheter med gillande regel inte pavisats. Vi-
dare framhalls att propositionen inte ger niigon ledning hur man skall
forfara i fall dd parternas yrkémdcn avser dndring i samma hyresvillkor och
alltsd ar ofdrenliga och bida yrkandena ar skiliga. Motionirerna papekar
ocksa att forslaget kommer att medfora 6kade kostnader, nigot som ar
sarskilt otillfredsstillande i tider di hyreshojningar maste hallas tillbaka.

Utskottet erinrar om att en liknande regel foreslds i propositionen nir
det giller tvister om hyrans storlek. Forslagen om jamstalldhet mellan
parterna vid tvister om olika hyresvillkor 6verensstimmer med vad som
sedan 1979 giller vid jordbruks- och bostadsarrenden. Som utskottet fram-
holl vid inforandet av reglerna i arrendelagstiftningen (LU 1978/79:23)
uppnir man genom den fOreslagna lagindringen det fran principiell syn-
punkt tillfredsstillande resultatet att parternas jimstilldhet i avtalsforhal-
landet kommer till klarare uttryck. En ytterligare férdel ar att hyresgasten
med den féreslagna ordningen i princip kan fa ett helt nytt villkor infort i
avtalet, en rattighet som f. n. inte anses foreligga.

Enligt utskottets mening talar alltsa starka skl for forslaget i propositio-
nen. Motionirernas farhigor for att den nya regeln skall leda till kostnads-
Skningar och tillimpningssvarigheter anser utskottet overdrivna. Utskot-
tet tillstyrker dirfor bifall till propositionen i aktuell del och avstyrker
yrkande 3 i motion 2770.

Besittningsskydd

Enligt 46 § hyreslagen har en hyresgist riitt till forléingning av hyresavtal
som sagts upp av hyresvirden. Besittningsskyddet giller emellertid inte i
vissa narmare angivna fall. Ett sadant fall ir nir huser skall rivas och det
inte 4r oskiligt mot hyresgisten att hyresforhéllandet upphor.

I motion 1983/84: 1527 (m) framhalls att evakueringen av rivningsfastig-
heter f. n. tar mycket Iang tid. I de fall hyrestiden 4r ett &r och l6per ut den
30 september maste uppsigningen av hyresgisterna ske senast den 30 juni,
annars forlings avtalet pa ytterligare ett ar. Vidare méste hyresvirden i
regel skaffa hyresgisten en annan lagenhet. Har uppségning skett 1 ritt tid
har hyresgéisten mojlighet att fi uppsigningen prévad i hyresnimnden,
vars beslut kan overklagas till bostadsdomstolen. Viigrar hyresgisten att
flytta trots att avtalet inte forlingts maste hyresvirden anséka hos domstol
t1  Riksdagen 1983/84. 8 saml. Nr 5 v o
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om avhysning och sedian hos kronofogdemyndigheten om verkstiillighet.
Enligt motiondrerna medfor de nuvarande reglerna stora Kostnader vid
nyproduktionen av bostiider. Motionitrerna anser det angeliget att dessa
kostnader undanrojs. De forordar dirfor att lagstftningen dindras si att i
rivningsfallen en uppsiigningstid om tre minader skall gilla samt att hyres-
gasten inte skall ha ritt till forliingning och tll ersitiningsliigenhet. Vidare
bor besvirsregicrna goras mindre forminliga for hyresgiisten. 1 motionen
yrkas att vad som antdrts betriffande behovet av dndrade regler om
besittningsskydd niir fastighet skall rivas skall ges regeringen all kiinna.

I likhet med motioniirerna anser utskottet det angeliiget att kostnaderna
for evakueringen av rivaingsfastigheter och déirmed ocksd {6r nyproduk-
tionen av bostider hills nere. F.n. tar det i minga tall lang tid innan en
rivningsfastighet kan evakueras. En av orsakerna hiirtill dr att hyresavia-
len betriffande bostider som regel giller ett ir och léper ut den 1 oktober.
Hyresavtalen kan alltsd bringas att upphéra {orst vid denna tidpunkt pi
dret och uppsiigning miste ske fore utgiingen av juni minad. om avtalet
inte skall forlingas. I propositionen foreslis emellertid en dndrad ordning.
Forslagen innebér att hyrestiden skall vara obestimd om inte parterna
kommer dverens om annat. Om hyrestiden dr obestimd skall enligt propo-
sitionen avtalet kunna bringas att upphora vid ctt minadsskitte niir som
helst under aret, om uppsigning sker minst tre minader i {orvig eller, niir
det giiller lokaler, minst nio ménader i torviig.

Enligt utskottets mening innebiir den foreslagna ordningen en inte ovii-
sentlig fordel f6r en hyresvird vars fastighet skall rivas och diarfor miste
utrymmas. Som nidrmare redovisas @ propositionen (se s. 97) underlittas
ocksd i ovrigt forfarandet i evakueringstallen. Utskottet forordar att torsla-
get om hyrestidens lingd genomf{Grs, varigenom motiondrernas onskemal i
viss man tiligodoses. Utskottet dir diremot av cittssiikerhetsskiil och av
hiansyn till hyresgiisterna inte berett att tillstyrka att reglerna om besitt-
ningsskydd och om fullféljd av talan dndras 1 enlighet med motionen. 1 den
man motion 1527 inte tillgodoses genom propositionen bor den alltsi
avslas.,

Ocksa nir det giller hyresavtal om tiinste- och personalbosidider v
besittningsskyddet inskrinkt. 1 46 § 7—9 hyreslagen finns bestiimmelser
om hyresgistens rétt till forlingning av avtalet niir hyresforhdllandet beror
av anstillningsforhallande och anstillningen upphért. 1 vissa fall. t. ex. niir
anstillningen dr forenad med bostadstving, foreligger éver huvud taget
inget besittningsskydd. L andra fall dter, 1. ex. di det ir friga om portvakts-
och fastighetsskotarbostider, géller att hyresavtalet upphor om det inte ir
oskaligt mot hyresgasten. Reglerna om besittningsskydd vid hyra av perso-
nal- och tjanstebostider dr i princip tvingande, dvs. hyresviirden och
hyresgisten kan inte avtala om mindre f6rmdnliga villkor for hyresgiisten.
Enligt 67 § giller emellertid att man i kollektivavial kan komma éverens
om villkor f6r hyra av personal- och tjinstebostiider som strider mot
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besittningsskyddsreglerna och mot vissa andra bestimmelser som stillts
upp i hyresgistens intresse. | propositionen fOreslis att 67 § blir tillimplig
aven pd de nya bestimmelserna om hyrestidens lingd.

Regeln i 67 § hyreslagen Kritiseras i motionerna 1982/83:891 (vpk) och
1983/84: 2769 (vpk). Motiondrerna anser att bestimmelsen strider mot den
grundliggande tanken bakom hyreslagstiftningen och ér oskiilig mot hyres-
gisterna. | bdda motionerna yrkas att 67 § skall upphivas (yrkande 2 i
motion 2769).

I motion 1982/83: 1221 (s) begiirs en Gversyn av bestimmelserna om
personal- och tjanstebostiader i enlighet med vad som férordas i motionen.
Motionirerna pekar pd att sirbestimmelserna i friga om dem som ir
anstillda for skotsel och tillsyn av bostadsfastigheter konserverar det
gamla portvaktssystemet och diarfor ar otidsenliga. Vidare anfors att reg-
lerna motverkar en bostadspolitisk utveckling. Enligt motionirerna kan
det vara nodvindigt att ocksi de andra bestimmelserna om personal- och
tianstebostider ses 6ver. Oversynen bor ske i samarbete med parterna pa
arbetsmarknaden.

Som framhalls i propositionen har utvecklingen under senare ar innebu-
rit att sambandet meilan anstéllning och bostad inte har samma betydelse
mening anledning att 6verviga om bestimmelserna ér lampligt utformade.,
Ett stillningstagande i frigan kan dock ske forst efter en nirmare utred-
ning av spoérsmalet. En sddan utredning bor snarast komma till stind. Det
fir ankomma pa regeringen att bestiimma de nidrmare formerna for utred-:
ningsarbetets bedrivande. Utskottet vill dock understryka vikten av att
utredningen sker i samarbete med parterna pd arbetsmarknaden. Utskottet
forordar att riksdagen med bifall till motion 1221 och med anledning av
motionerna 891 och 2769 yrkande 2 som sin mening ger regeringen till
kianna vad utskottet sdlunda anfort.

Utskottet tillstyrker att forslaget till dndring i 67 § hyreslagen genom-
fors.

I motion 1983/84: 2766 (m) tas upp frigan om hyresvirds mojligheter att
avlagsna ordningsstérande hyresgdster.

Enligt 25 § hyreslagen ér en hyresgist skyldig att iaktta allt som fordras
for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Gor hyresgis-
ten inte det, och vidtas inte réttelse utan drojsmal efier tillsagelse, ar
hyresritten forverkad och hyresvirden siledes berittigad att séga upp
hyresavtalet. Det krivs dock att det som ligger hyresgisten till last inte dr
av ringa betydelse. En hyresgist som dsidositter sina skyldigheter kan
ocksa forvigras forlingning av hyresavtalet. Vigrar hyresgisten att flytta
sedan hyresratten har upphort kan han eller hon avhysas fran ligenheten.

[ hilsoskyddsforordningen (1983: 616) finns en bestimmelse om att den
som brukar en bostadslidgenhet skall se till att sanitir oldgenhet intc dsam-
kas nirboende genom orenlighet, storande ljud eller annan storning.
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Motiondrerna framhitller att det blivit allt vanligare att hyresgiister stors
pd grund av buller frin andra hyresgister. Med géillande regler tar det
enligt motionirerna mycket ling tid innan en hyresvird kan aviiigsna en
hyresgiist som stor ordningen 1 fastigheten. Detta forhallande drabbar
dvriga hyresgiister. Motionirerna anser att hyresvirdarna bor th dkade
mojligheter att avligsna hyresgiister som stor de andra boende och yrkar
(yrkande 2) att det antorda skall ges regeringen till kiinna.

Utskottet vill {6r sin del framhalla att det iir angeliget att man kommer
till riatta med det problem som tagits upp i motionen. Utskottet erinrar om
att utskottet vid '1982/83 irs riksmdéte behandlade en motion om itgiirder
mot bullerstérningar i flerfamiljshus. Remissyttranden éver motionen in-
hiamtades frin Sveriges fastighetsigareforbund och Sveriges allmiinnyttiga
bostadsforetag. 1 sitt av riksdagen godkiinda betiinkande LU [982/83: 8
framholl utskottet bl. a. att det syntes vara mojligt att redan med nuvaran-
de lagreglering komma till riitta med de problem som togs upp i motionen.
Som ett exempel pa detta hiinvisade utskottet till en i betiinkandet redovi-
sad dom frén hovritten for Nedre Norrland. I likhet med de instanser som
yltrat sig dver motionen ansig utskottet att det inte di forelig nigot uttalat
behov av ytterligare reglering. Med det anforda avstyrkte utskottet bifall
till motionen.

Sporsmélet om aigirder mot bullerstorningar i hyreshus har ocksd varit
foremdl for en fraga till bostadsministern i r. Bostadsministern besvarade
frAgan den 15 mars 1984 (rd 1983/84:99 s. 12) och framhdoll dirvid att det
inte fanns nfgot behov av iindrade regler pi omriidet.

Sedan riksdagen ar 1982 provade behovet av nya mojligheter till ingri-
panden mot ordningsstorande hyresgiister har enligt utskottets mening inte
framkommit nigra nya omstindigheter som bor {éranleda ett iindrat stiill-
ningstagande fran riksdagens sida. Utskottet vidhaller alltsd upptattningen
att gillande bestimmelser ger hyresvirdarna tillrickliga mojligheter att
komma till ritta med problemet. Det finns i sammanhanget anledning att
framhalla att de nya reglerna om hyrestiden och om uppsiigning som
foreslds i propositionen (se ovan s. 4) ger hyresvirdarna nigot bittre
mdjligheter att ingripa mot stérande hyresgister. Som ovan berérts kan
sadana storande beteenden frin en hyresgiists sida. som inte i och tor sig
utgor anledning till forverkande av hyresritten, medf6ra att hans hyresav-
tal inte bor forlingas. F. n. l6per hyresavtalen i allmanhet ut den 1 oktober
varje &r, men med de nya reglerna kan hyresforhdllandet bringas att
upphoéra nir som helst under aret. [ fortsittningen behéver alltsd hyresviir-
den inte avvakta en viss tidpunkt pa aret for att fa frigan om (orlingning av
hyresavtalet provad utan kan ingripa snabbare.

Med hinvisning till det anforda férordar utskottet att motion 2766 yr-
kande 2 avslas.
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Andrahandshyresgéisternas stillning

Enligt 39 § hyreslagen f&r en hyresgiist inte utan hyresvirdens samtvcke
upplita ligenheten i dess helhet i andra hand. Bostadshyresgiister, som
under viss tid inte dr i tillfillle att anviinda ligenheten, far dock géra en
sidan upplitelse, om hyresniimnden limnar tillstand till upplatelsen. Till-
stind skall iimnas. om hyresgiisten har beaktansvirda skiil for upplitelsen
och hyrcsviirdén inte har befogad anledning att viigra samtycke (40 §
hyreslagen).

Andrahandshyresgiisten har inte nigon sjilvstindig ritt gentemot hyres-
viirrden. Detta innebiir att han inte har nigon ritt att stanna kvar i ligenhe-
ten, om forstahandshyresgiistens avtal med hyresviirden upphor. 1 forhil-
landet mellan forstahands- och andrahandshyresgiisten giiller emellertid
besittningsskyddsreglerna.

Som inledningsvis berorts foreslir hyresrittsutredningen att andra-
handshyresgiisternas stiillning skall forstiirkas. Forslaget innebiir att and-
rahandshyresgiisten fiir en ritt att éverta hyresavtalet och fi det forliingt.
om forstahandshyresgiistens riitt till bostadskigenheten upphdr sedan and-
rahandshyresgisten bott i ligenheten i minst tre &r. Riitten att dverta
avtalet giilller dock bara om det inte ar uppenbart obilligt mot hyresviirden
och andra bostadssokande. Dessutom krivs att andrahandshyresgiisten
skiiligen kan godtas som hyresgiist.

Nigon iindring av gillande regler foreslis dock inte i propositionen.

I. motionerna 1983/84: 2769 (vpk) och [983/84:2771 (fp) framhdlls att
utredningens forslag bor genomfoéras. Motioniirerna i motion 2769 (yr-
kande 4) yrkar att riksdagen skall anta utredningens forslag till lagtext, och
i motion 2771 (yrkande 7) yrkas att regeringen skall forelagga riksdagen ett
forslag till regler om stérkt stiillning for andrabandshyresgiisterna.

Ocksd i motion 1983/84: 2768 (s) framhalls angeliigenheten av att hyres-
riittsutredningens forslag gcnbmférs. Motioniirerna forordar en 10sning sé
att andrahandshyresgisten far méjlighet att for egen del begiira forlingning
av hyresavtalet, niir avtalet mellan virden och forstahandshyresgiisten
upphor. Enligt motionédrerna bor det kommunala bostadsforsérjningsin-
tresset kunna tillgodoses genom att hyresgiistens ansékan om férlingning
hos hyresnaimnden kommuniceras med kommunen. Kommunecns intresse
att forfoga dver ligenheten kan sedan végas in nir hyresnimnden avgér
drendet. Motionirerna yrkar (yrkande 3) att riksdagen beslutar infora en
bestimmelse i hyreslagen som syftar till att stiirka andrahandshyresgister-
nas stiillning pa siitt som anges i motionen.

Utskottet vill for sin del framhdlla att andrahandshyresgistens rittsliga
stitlning dr svag. Utskottet har déiirfor forstielse for motionirernas 6nske-
mal att hyresrittsutredningens forslag skall genomforas. Enligt utskottets
mening har emellertid detta forslag betydande nackdelar. Sdlunda ir som
nirmare utvecklas i propositionen (s. 106) risken stor att forslaget, om det
genomfors, leder till systematiska andrahandsupplatelser och en dkad s. k.
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svart handel med andrahandskontrakt. Det finns vidare risk for att hyres-
vardarna och forstahandshyresgiisterna blir mindre villiga att stilla ligen-
heter till forfogande for andrahandsuthyrning. En sddan utveckling iir av
flera skiil inte onskviird. Bl.a. skulle det innebiira att cvakueringen av
rivningsfastigheter forsvérades.

Utskottet vill ocksd i likhet med foredragande statsridet pcka pi att
forslaget pd ett betinkligt sitt naggar de kommunala bostadsforsorjnings-
ambitionerna i kanten. Genom en andrahandsuppléitelse kan hyresvirden
och hyresgiisten kringgd reglerna om skyldighet for hyresvirden att lata
bostadsformedlingen anvisa en ny hyresgiist. Som framhélls i propositio-
nen ger forslaget andrahandshyresgisterna en méjlighet att ta sig forbi den
ordinarie kon i bostadsformedlingen. Ocksé andra skiil talar mot férslaget.
Bl. a. innebir det inte nigon [6sning av problemen i de fall andrahandshy-
resgisten i sin tur upplater ligenheten till en tredje person.

Pi grund av det anférda anser utskottet att motionirernas onskemal inte
bor tillgodoses. Motionerna 2768, yrkande 3. 2769, yrkindc 4, och 2771,
yrkande 7, bor diirfor avslis.

I motion 1983/84: 2769 (vpk) tas upp en friga om riitten for hyresgiist att
ha andra personer innchocende i ligenheten.

Enligt 41 § hyréslagen far hyresgiisten inte inrymma utomstiiende i li-
genheten om det kan medfora men for hyresvirden.

Motioniirerna yrkar (yrkande 1) att bestimmelscn skall upphiivas. |
motionen anfors att, eftersom redan det forhillandet att det bor utomstien-
de personer i ligenheten kan anses inncbira men fér virden. bor regeln
stopas. Enligt motioniirerna bor hyresgiisten sjilv fi bestimma vilka han
vill inhysa i ldgenheten. och hyresvirdens mdajligheter att ingripa i vissa
situationer bor regleras i andra paragrafer.

Enligt utskottets mening syncs motioniirernas yrkande grunda sig pa cn
missuppfattning av innebdrden i lagrummet. 41 § inncbir i praktiken att ¢n
hyresgést har ritt att ha inneboende i sin ligenhet. Regeln ir tvingande och
hyresviirden kan alltsa inte hindra att det bor utomsticnde i ligenheten.
Endast om det medfér men f6r virden har han ritt att motsitta sig inne-
boendet. Vad som skall anses medféra men framgir inte av senare forarbe-
ten. Att ha alltfér manga personer boende i en mindre ligenhet torde
emellertid kunna vara ett men. Ett annat exempel kan vara att de innebo-
ende stor ordningen i huset. Det krivs vidare att hyresviirdens men inte éir
av ringa betydelse. Om inneboendet medfor men for hyresvéirden som inte
ar av ringa betydelse kan hyresvirden siga till hyresgiisten att utan drojs-
mél rétta sig. Foljer inte hyresgiisten tillsdgelsen dr hyresritten forverkad.

Som framgér av det anforda skulle ett tillmotesgdende av motionirernas
onskemdl medfora att hyresgisterna gick miste om sin nuvarande riittighet
att ha inneboende. Med hinsyn hirtill och dd bestimmelsen fir anses
innebira en lamplig avvigning mellan hyresgiisternas och hyresviirdens
intressen bor yrkande 1 i motion 2769 avslis.
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Utskottet vill i detta sammanhang peka pi att i specialmotiveringen till
41 § (propositionen s. 128) anfors att ordet "men’™ har bytts ut mot “pitag-
lig oliigenhet ™. Nigot siidant byte har dock inte skett i lagtexten. Eftersom
lagradsremissens lagforslag inte tagits med i propositionen framgir inte
klart av propositionen om lagriadsremissen inncholl ndgot forslag till utby-
te. Utskottet har inhimtat att sd dock var fallet. Anledningen till att man i
propositionen itergitt till den ursprungliga lagtexten anges inte niirmare i
shutprotokollet. Det enda uttalande som kan antas ha berdring med frigan
ir uttalandet pi s, 232 att vissa dndringar av redaktionell natur bor goras i
nigra av lagforslagen. Det anforda ger utskottet anledning att stryka under
vikten av att slutprotokollet ger upplysning om huruvida man i propositio-
nen fringdr ett i lagradsremissen framlagt och niirmare kKommenterat for-
slag.

Hyresiverldtelser

Enligt 34 § hyreslagen far hyresriitten till en bostadsligenhet under vissa
forutsittningar overlitas till en hyresgiisten niirstiende. Av 35 § foljer att
hyresgiisten far byta sin bostadsligenhet mot en annan bostad om hyres-
niamnden Eimnar tillstind till dverlatetsen. Tillstand skall liimnas om hyres-
giisten har beaktansvitrda skiil for bytet och detta kan ske utan oliigenhet
for hyresviirden. Mot hyresniimndens beslut i irenden om Gverlatelse av
hyresritt far talan inte foras.

I propositionen foresliis att som en ytterligare forutsiittning for hyres-
gverlitelse enligt 35 § skall giilla att inte heller andra sérskilda skl talar
mot bytet. Enligt uttalanden i propositionen (s. 128) avser dndringen att ge
stod at den praxis som utvecklats och som innebir att byte viigrats nir-det
varit kiint att otilliten ersiittning har forekommit. Andringsforslaget foran-
leder inte ndgon erinran frin utskottets sida.

I motion 1983/84: 2766 (m) _\'/‘rkus (yrkande 1) att hyreslagen éndras s att
hyresndamndens beslut i bytesérenden kan overklagas. Motioniirerna fram-
hiller att bytesarendena avgdrs snabbt i hyresnimnderna och att hyresviir-
darna inte alltid hinner kontrollera uppgifterna som kommer fram. Detta
forhillande i forening med att besluten inte kan Gverklagas utnyttjas allt-
mer {or genomforande av skenbyten. Motioniirerna pipekar att hyresvir-
den i och {or sig har méjlighet att senare séiiga upp den nye hyresgiisten men
for att uppsigningen skall bli giltig kriivs att den nye hyresgiisten ként til]
den foregdendes transaktion. nigot som inte alltid kan styrkas. Ett ytterdi-
gare skl for en fullfoljdsriitt ir enligt motionirerna rittssiikerhetsintresset
och intresset av att fa till stind en ¢nhetlig praxis i bytesiarenden niir det
giilller tolkningen av kravet pia beaktansvirda skil. _

Utskottet crinrar om att begriinsningen av ritten att fora talan mot
hyresnimndens beslut i bytesirenden inférdes ar 1973 (prop. 1973:23. LU
1973: 13). Utskottet framhdll i lagstiftningsirendet att det var angeliget att
handliggningsforfarandet var sddant att tillstandsfragan snabbt kan avgo-
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ras. Varje drojsmal ékar uppenbarligen risken for att motparten i bytes-
transaktionen drar sig ur bytet. Utskottet ansig att eninstanssystemct
kunde forvintas komma att medféra betydande tidsvinster. I friga om
rattssitkerhetsaspekterna pa en begriinsad taleritt framholl utskottet att
bytesirendena regelmissigt dr av enkel beskaffenhet och inte kriver nagra
mera ingdende undersokningar. Utskottet anség att om man. som foreslogs
i den da aktuella propositionen, samtidigt inforde mojlighet till muntlig
bevisning intér hyresnimnden kunde kravet pé riittssiikerhet anses tillgo-
dosett.

Enligt utskottets mening har de skil som sélunda anférdes for att bytes-
drendena inte bor fa overklagas alltjamt giltighet. Utskottet- vill sérskilt
understryka vikten av att bytesfrigan kan avgoras snabbt. Bade hiansynen
till hyresgésterna och processekonomiska skil talar siledes for att nuva-
rande ordning bibehélls. En nackdel dr emellertid som motionéirerna pipe-
kar att forfarandereglerna kan utnyttjas fér skenbyten och andra otillfreds-
stallande transaktioner. Betydelsen hdrav bor dock inté dverdrivas. Om
det efter bytet visar sig att ohederliga eller pd annat siitt inkorrekta meto-
der anvints for att skaffa hyresgiisten bostaden. har hyresvirden mojlighet
att fi den nye hyresgiistens riitt att bo kvar i ligenheten prévad i samband
med cn forlingningstvist. I flera rattsfall (se rattsfall (rin bostadsdomsto-
len 38:78, 40:80 och 2:81) har bostadsdomstolen forklarat att i sidana fall
hyresférhillandet bor upplosas, om inte sirskilda skél talar emot det.
Utskottet vill ocksd peka pa att de nya reglerna om hyrestiden inncbir att
hyresviirden kan séga upp avtalet till upphorande vid en tidigare tidpunkt
an vad som f. n. i allménhet dr méjligt och att alltsd forlingningsfrigan kan
aktualiseras snabbare.

Med hinvisning till det anférda anser utskottet att yrkande 1 i motion
2766 inte bor féranleda nagon vidare &tgéird fran riksdagens sida.

I 38 § hyresiagen finns bestimmelser om hyresgédsternas ansvar mot
véirden i samband med byten. Nir hyresgasten dverliter sin hyresritt med
hyresvirdens samtycke eller hyresndmndens tillstind giller att han i prin-
cip ér fri fran forpliktelser enligt hyresavtalet for tiden efter Gverlatelsen.
For forpliktelser som avser tiden fore 6verlitelsen svarar den nye hyres-
gisten tillsammans med den forutvarande, om inte annat avtalats med
hyresvarden.

Regeln om gemensamt ansvar, som gilit sedan 1969, har motiverats
bl.a. med att det ir littare for en hyresvérd att acceptera en dverldtelse av.
hyresriatten om han kan vinda sig mot den nye hyresgiisten med krav pden
gammal fordran, t. ex. pd bréinsleersittning eller retroaktiv hyra. Fordring-
en blir ocksa sikrare om anspraket kan riktas mot den nye hyresgisten.

I motion 1983/84: 2768 (s) framhalls att bestimmelsen i dag maste anses
som oskilig. eftersom de allra flesta hyresgéster inte torde Kiinna till att
man tar pé sig ansvaret for den tidigare hyresgiistens skulder till hyresvir-
den. Vidare papekar motionirerna att skdlen for bestimmelsen numera
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inte ér bitrande. S&lunda foreslas i propositionen att systemet med briins-
leklausuler forbjuds. och retroaktiva hyror forekommer endast i undan-
tagsfall. Motionérerna yrkar darfor (yrkande 2) att regeln i 38 § om den
tilltraidande hyresgiistens ansvar for gamla hyresskulder skall slopas.

Utskottet erinrar om att ifrigavarande bestimmelse dr tillamplig vid
Overldtelser av bade bostadsligenheter och lokaler. Nir det giller ford-
ringar pa grund av hyrcsavtal om bostadslagenhcter kan utskottet i och for
sig dela motiondrernas uppfattning att behovet av bestimmelsen i dag ér
mindre #n vid regelns tillkomst. Silunda bygger den nuvarande ordningen
for forhandlingar om hyresvillkor pa tanken att retroaktiva hyreshgjningar
bor undvikas sa langt det 4r mojligt. Genomfors forslaget i propositionen
om slopande av systemet med brinsleklausuler minskar behovet av regeln
ytterligare. Fortfarande kan dock hyrorna hjas retroaktivt. Utskottet vill i
sammanhanget peka pi att enligt propositionen hyresnidmnden skall fa
nagot storre mojligheter dn f. n. att bestdimma om retroaktiva hyreshdj-
ningar.

Enligt utskottets mening har den ifrigavarande bestimmelsen fortfaran-
de en funktion att fylla vid byten av bostadsldgenheter. Ett slopande av
regeln kan namligen befaras minska hyresvirdens vilja att godkinna byten
sirskilt i tider di férhandlingar om hyreshéjningar pagér. Nar det giller
Overlatelser av lokaler anser utskottet att skilen for bestimmelscn inte
forlorat sin barkraft. Pa grund av det anférda foérordar utskottet att yr-
kande 2 i motion 2768 inte féranleder nagon atgérd fran riksdagens sida.

fiIg('irtl.cﬁirel('iggnnde

Enligt 16 § hyreslagen kan hyresnimnden pa ansokan av hyresgisten
foreldgga hyresvirden att inom viss tid avhjilpa brister betriffande en
bostadsldgenhet, s.k. reparationsforeliggande. Foreliaggandet, som kan
forenas med vite, kan meddelas dels nir ligenheten skadas under hyresti-
den utan att hyresgésten éar ansvarig for skadan, dels nir hyresvirden inte
fullgor sin skyldighet att utféra scdvanliga reparationer som behévs pd
grund av lagenhetens forslitning, dels ock nir hinder eller men pd annat
sétt uppstar i nyttjanderiitten utan hyresgéstens véllande.

1 propositionen foreslds att bendmningen '‘reparationsforeliggande’ -
byts ut mot dtgiirdsforeliggande’ samt att. sddant foreliggande skall
kunna avse fven brister i gemensamma utrymmen. Vidare foresids att
ansOkan om atgirdsforeliggande skall kunna riktas mot den for vilken
lagfart pd fastigheten redan ir beviljad eller sokt dven om fastigheten
overldtits forc ansokningen. Forslaget syftar till att forcbygga svdrigheter
vid édgarskiften eller bulvanforhdllanden. 1 samma syfte foreslds. ocksa en
sirskild bestimmelse om att rittegingsbalkens regler om verkan av att
tvisteforemalet dverlats och om tredje mans deltagande i riittegingen skall
gilla 1 fall da fastigheten éverlats fore ansdkningen eller under dess be-
handling i hyresnimnden.
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1 motion 1983/84: 1531 (s) som vickts under allminna motionstiden i &r
begirs dels att reparationsforeldggande alltid skall kunna riktas mot den
som har fatt eller sokt lagfart pa fastigheten, dels att riattegingsbalkens
regler om verkan av att tvisteforemadlet Overlats och om tredje mans
deltagande i rittegingen skall giilla, dels ock att reparationsforeliggande
skall bli gillande mot den som efter beslutets meddelande forvirvar fas-
tighcten.

Som framgér av redogérelsen ovan tillgodoser propositionen motioni-
rernas tva férsta dnskemal. Utskottet tillstyrker att forslaget till andring av
16 § hyreslagen genomférs. Nagon vidare dtgird med anledning av motio-
nen i denna del ar sdledes inte erforderlig.

Nir det harefter giiller frigan om ett atgirdsforeliiggande bor gilla dven
mot den som efter det att forelaggandet meddelats forvirvar fastigheten
vill utskottct framhadlla att ett sddant foreliggande liksom andra typer av
vitestoreldggande som riktar sig mot en person i hans egenskap av dgare till
viss cgendom i allminhet inte gilller mot en ny égare av egendomen. Ett
nvtt foreliggande maste alltsd ges om fastigheten Sverlits. 1 vissa lagar,
bl. a. lagen (1976: 666) om paféljder och ingripanden vid olovligt byggande
m.m. (LPT), bostadssaneringslagen (1973:531), hilsoskyddslagen
(1982: 1080) och naturvardslagen (1964: 822) finns emellertid sirskilda be-
stimmelser om att ett foreliggande blir giltigt ocksa mot en ny fastighets-
dgare. Sjilva vitet giller dock inte mot denne utan ett nytt vite miste siittas
ut. .

Frigan om cn effcktivisering av vitesinstitutet har utretts av viteskom-
mittén som 1982 avlimnade betiinkandet (SOU 1982: 21) Ett effektivare
vite. Pa grundval av betinkandct besldt regeringen hasten 1983 en lagrids-
remiss med forslag till lag om viten m. m. Forslaget innebiir bl. a. att vite
skall kunna bestammas till ett visst belopp for varje tidsperiod under vitken
ett foreliiggande med vite intc efterkoms eller for varje ging cn viss tgiird
inte utfors eller ett forbud overtrids. s. k. l6pande vite. Vidare foresls en
generell bestimmelse om att i de fall ctt vitesforelaggande riktar sig till
nigon i hans egenskap av égare eller innchavare av viss egendom denne
skall kunna foreliggas, eventuellt vid vite. att limna den myndighet som
beslutat vitesforelaggandet uppgift om namn och adress pd den till vilken
egendomen gverldtits. I lagridsremissen foreslas ocksa att LPI, bostads-
sancringslagen. hilsoskyddslagen och naturvardslagen édndras sd att fére-
lagganden med lopande vite under vissa forutsittningar blir gillande mot
en ny igare eller innehavare.

I yttrande over forslagen i lagridsremissen kritiserar lagriadet dessa i
atskilliga hinseenden och forordar att de inte i det remitterade skicket
forelidggs riksdagen till stiillningstagande.

Sedan lagridet avgivit sitt yttrande har inom justiticdepartementet upp-
rittats en promemoria med forslag till slutligt stéllningstagande av rege-
ringen i lagstiftningsfragan. Promemorian jimte lagridsremissen och lagra-
dets yttrande remissbehandlas f. n.
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Enligt utskottets mening finns det skil som talar for att ett atgardsfore-
laggande liksom forelagganden enligt bostadssaneringslagen m. fl. forfatt-
ningar bor kunna bli giillande ocksa mot den som efter det att féreliiggandet
meddelats forvirvar fastigheten. Det ar namligen angeléget att en hyres-
vird inte genom en 6verlatelse av fastigheten skall kunna undandra sig
eller férhala ndédvindiga reparationsarbeten. 1 forevarande lagstiftnings-
irende saknas emellertid underlag for en nidrmare provning av frigan om
en sidan bestimmelse som forordas av motiondrerna bor inforas. Bl. a.
bor statsmakternas stillningstagande till utformningen av nya regler om
viten avvaktas. Det far diarfor ankomma pa regeringen att i limpligt sam-
manhang ta upp sporsmalet till nirmare 6verviiganden. Utskottet anser att
vad som sdlunda anforts med anledning av motion 1531 bor ges regeringen
til! kénna.

I motion 1983/84: 2770 (m) tas upp frigan om dtgdrdsforeliggande skall
kunna avse annat in rent fysiska brister i fastighetens skotsel. 1 sitt
betiinkande foreslog hyresrﬁttsutredningen att ett foreliiggande skulle med-
delas hyresvirden d& han eftersitter sina dligganden ocksa i andra hanse-
enden in sddana som avser fysiska hinder i nyttjanderiitten. Néagra bestim-
melser hirom togs emellertid inte med i det till lagradet remitterade forsla-
get till dndring i hyreslagen. Enligt uttalanden i lagradsremissen borde
ingripanden i dessa fall inte ske genom atgéirdsforeliggande utan med stod
av bostadsforvaltningslagen (1977:792).

Lagradet frambdller i sitt yttrande (s. 223) att de hinder och men i
nyttjanderiitten som inte dr att hiinfora till en fysisk brist kan vara av olika
slag. Det kan t. ex. rora sig om brist i vattentillférseln eller virmehllning-
en utan att detta har samband med nigot fel i ledningarna eller virmesyste-
met. Det kan ocksé enligt lagradet vara fraga om sidant som undermélig
trappstidning eller stérande upptridande av en medhyresgist. For att
komma till ritta med hinder och men av detta slag. fortsitter lagradet,
torde den enskilde hyresgiisten inte alltid vara betjéint av de mojligheter till
ingripande mot hyresvirden som bostadsforvaltningslagen ger. Lagridet
hinvisar hﬁrvidlag till att ansokan om sirskild forvaltning far enligt 29 §
niamnda lag goras endast av kommun eller organisation av hyresgéster. _

Lagradet papekar att om férhallandena ar sdana att det foreligger en
sanitiar oldgenhet, erbjuder 18 och 19 §§ hilsoskyddslagen mojlighet att
genom vitesforeldggande forma hyresvirden att vidta rittelse. Pa grund
hiirav och da den foreslagna lydelsen av 16 § inte utesluter att atgérdsfore-
liggande meddelas dven nir bristen inte 4r av rent fysisk natur, far det
enligt lagradet anses godtagbart att sirskilda bestimmelser for dessa fall
inte upptas i férslaget.

1 stutprotokollet (s. 230) forklarar foredragande statsradet att han godtar
vad lagradet uttalat om anvindningen av atgirdsforeliggande.

[ motion 2770 (m) yrkas (yrkande 4) att riksdagen skall uttala att institu-
tet Atgardsforeliggande skall begrénsas till att gélfa fysiska hinder i nyttjan-
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deriitten. Enligt motioniirerna ar lagradets instillning att exempelvis stor-
ningar av en medhyresgist skall kunna omfattas av dtgiirdsforeliggande
inte rimlig. Motioniirerna anser att hyresvirden och hyresgasterna har ett
gemensamt intresse att 16sa problemet och att det ar svirt att tiinka sig
nagot fall dir hyresvirden underlater att forsoka ritta till missforhillan-
dena. En lagreglering ar diarfor olimplig och éverflodig.

Utskottet vill framhdlla att en hyresgiist, vars ldgenhet dr bristfillig,
enligt gillande regler har mojlighet att — férutom att anséka om repara-
tionsfarelaggande — anmoda hyresvirden att avhjilpa bristen och om
anmaningen inte foljs sjalv ombestyra att felet rattas till pa virdens bekost-
nad. Hyresgiisten har ocksé riitt att hiiva avtalet. att f hyran nedsatt och
att fi skadestind. Som motioniirerna framhdller har i praxis bullerstdrning-
ar ansetts som ett sddant fel i ligenhctens skick som ger hyresgiisten ritt
att hiiva avtalet m. m. Aven andra oligenheter som inte har rent fysiska
orsaker har hanforts hit, exempelvis varmvattenransonering.

Till skillnad frin motiondrerna anscr utskottet att det inte ir orimligt att
hyresgéisten kan ansdka om atgirdsforeldggande betriffande i princip sam-
ma slags hinder och men i nyttjanderiitten som ger hyresgisten ritt att
hiva avtalet eller andra rittigheter mot virden. Utskottet vill ocksa peka
pa att ett atgirdsforeliaggande manga ganger kan vara ett biittre medel for
hyresgasten att f& hinder och men i nytjanderiitten undanréjda in de
dvriga riittigheter hyreslagen ger honom. Si kan excmchvis vara fallet da
oligenheten bestdr i att en medhyresgiist upptrider storande. Enligt ut-
skottets mening bor riksdagen sidledes inte géra nigra uttalanden som
utesluter att atgardsforelidggande far meddelas ocksa nér bristen inte éir av
rent fysisk natur. En annan sak &r att det i praktiken kan vara omajligt att
utfirda foreligganden som inte avser en konkret eller bestimd atgérd utan
snarast uppritthallande av en viss serviceniva, t. ex. tillhandahillande av
varmvatten.

Men det anférda godtar utskottet i likhet med foredragande statsradet
vad lagradet uttalat. Motion 2770 yrkande 4 bor alltsd avslas.

Hyresprocessen

Som inledningsvis redovisats framligger hyresriittsutredningen i betéin-
kandet forslag till nya bestimmelser om handliggningen av hyrestvister.
Forslaget innebdr att i princip alla hyrestvister cnligt hyreslagen skall
pravas av hyresnidmnderna i forsta instans och med bostadsdomstolen som
slutinstans. Vidare foreslas att vissa typer av mdl fors over frin fastighets-
domstolarna till hyresnimnderna. Utredningen foreslar ocksé en sarskild
lag. hyresprocesslagen. som skall reglera handliggningen vid hyresnimn-
derna och i bostadsdomstolen. Forslaget till hyresprocesslag bygger pa
rittegingsbalken och medfor att hyresnimnderna i fortsittningen skall
betraktas som domstolar, '

Vid remissbehandlingen av betiinkandet har bl.a. Svea hovriitt, dom-



LU 1983/84:5 y \ 5

stolsverket, riksrevisionsverket och rittegangsutredningen (Ju. 1977:06)
uttalat sig mot forslaget att alla hyrestvister skall foras dver till hyresnimn-
derna. Dessa instanser foresprakar i stillet att hyresnimnderna férs sam-
man med fastighetsdomstolarna. En sidan ordning forordas ocksi av
bostadsdomstolen och Sveriges advokatsamfund. Kritik mot forslaget till
hyresprocesslag framfors av bl. a. rittegingsutredningen, som anser att en
reformerad riittegiingsbalk i huvudsak bor kunna anvindas dven for hand-
laggningen av hyrestvister.

I propositionen uttalar féredragande statsridet att han inte nu har for
avsikt att ta stéllning till utredningens torslag om handliggningen av hyres-
tvister och att han i stallet forordar att nuvarande ordning behélls tills
vidare.

I motion 1983/84: 2771 (fp) yrkas (yrkande 1) att riksdagen hos regering-
en begir forslag om ny hyresprocesslag. Enligt motionédrerna finns det
behov av en sadan reform som utredningen foreslagit.

Utskottet anser i likhet med foéredragande statsradet att tiden inte dnnu
ir mogen for ett stillningstagande till friigan om en dndring av reglerna om
hyresprocessen. Bl. a. finns det siilunda anledning att avvakta resultatet av
rittegingsutredningens arbete med en reform av forfarandet vid de all-
minna domstolarna. Utskottet vill ocksa hiinvisa till att rittegangsutred-
ningen skall dverviga kompetensfordelningen mellan de allmédnna domsto-
larna och fastighetsdomstolarna. Utskottet delar darfér uppfattningen att
reglerna om handliggningen av hyrestvister f. n. inte bér éindras och av-
styrker alltsa bifall till motion 2771 yrkande 1.

I motionerna 1983/84:926 (m) och 1983/84: 2115 (fp) yrkas (yrkande 4
resp. 2) att hyresniimndernas och bostadsdomstolens uppgifter skall dver-
foras pd de allminna domstolarna. 1 bada motionerna (motiveringarna
finns i motionerna 1983/84: 923 och 1983/84: 2115) anges syftet med yrkan-
dena vara att hyresmélen skall handliggas utan intresseledaméter. Enligt
motioniirerna ir den nuvarande ordningen inte tilliredsstillande {rin ratts-
siikerhetssynpunkt.

Motioner om att intresseledamoter inte skall delta vid avgorande av
hyresmil har provats av riksdagen vid biade 1979/80 och 1982/83 irs riks-
moten. PA hemstillan av lagutskottet har motionerna avslagits av riksda-
gen (se LU 1979/80: 32 och 1982/83: 19). Utskottet har dirvid bl. a. fram-
hallit att det inte finns nigot behov av att indra reglerna fér sammansitt-
ningen av hyresnimnderna och bostadsdomstolen. Nigra nya omstindi-
geter som bor féranleda riksdagen att nu inta en annan stillning i frigan har
inte framkommit. Pd grund hiirav och mot bakgrund av vad som ovan
redovisats betriffande rittegdngsutredningens arbete anser utskottet att de
" nu aktuella motionsyrkandena bor avslis.

Ovrigt
Enligt 8 § femte stycket forslaget till dndring i hyreslagen giller stim-
ningsansékan med yrkande att hyrestérhallandet skall upphora och anso-
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kan om avhysning som uppsigning nir delgivning skett. Enligt utskottets
mening bor den redaktionella dndringen ske att ordet >’och™ byts ut mot
“eller”.

1 6vrigt foranleder propositionen och motionerna inte nigra uttalanden
eller erinringar fran utskottets sida.

Stockholm den 3 maj 1984

P3 lagutskottets vagnar
PER-OLOF STRINDBERG

Ndérvarande: Per-Olof Strindberg (m), Lennart Andersson (s), Martin Ols-
son (¢), Elvy Nilsson (s). Mona Saint Cyr (m), Arne Andersson i Gamleby
(s). Ingemar Konradsson (s), Allan Ekstrém (m). Marianne Karlsson (c),
Owe Andréasson (s). Nic Gronvall (m), Sigvard Persson (c), Per Israelsson
(vpk). Inga-Britt Johansson (s) och Berit Lofstedt (s).

Avvikande meningar

1. Per-Olof Strindberg. Mona Saint Cyr, Allan Ekstrém och Nic Gronvall
(alla m) anser att den del av utskottets yttrande pé s. 3 som borjar med
Utskottet erinrar’ och slutar med "motion 2770 bort ha foljande ly-
delse:

Som framhélls i motion 2770 dr sdvitt kdnt nagra oldgenheter inte for-
knippade med den nuvarande regeln om foretride for hyresvirdens vill-
kor. Ndgot behov av iindring foreligger siledes inte. Redan detta utgor skl
for att avsla forslaget i propositionen. Mot forslaget kan vidare anforas
tungt vigande invindningar. Sirskilt allvarligt ir att férslaget kommer att
medfora besvir och kostnader for hyresvirdarna i en tid da det giller att
hillla tillbaka hyreshdjningar. Utskottet vill vidare peka pa att den foreslag-
na ordningen leder till rittsosdkerhet i de fall dd parternas yrkanden dr
motstridiga men var (Or sig skiliga. Niagon som helst vigledning for hur
sidana situationer skall bedémas finns inte i propositionen, och det blir
omdjligt att forutse vilket av yrkandena som bor ges foretrade.

Sammantaget anser utskottet saledes att propositionen i denna del bor
avslis. Stéliningstagandet innebdr att utskottet tillstyrker bifall till motion
2770 yrkande 3. I enlighet hirmed bor forsta meningen i 55 § tredje stycket
forslaget till indring i hyreslagen ges samma lydelse som nuvarande forsta
meningen i 48 § tredje stycket.

2. Per-Olof Strindberg (m), Martin Olsson (c), Mona Saint Cyr (m), Allan
Ekstrom (m). Marianne Karlsson (¢), Nic Gronvall (m) och Sigvard Pers-
son (¢) anser att den del av utskottets yttrande pd s. 5 som borjar med
“Som framhdlls™ och slutar med ““sdlunda anfért™ bort ha f6ljande ly-
delse:
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Som framhalls i propositionen innebir den utveckling som har skett
under senare ar att sambandet mellan anstillning och bostad inte har
samma betydclse som tidigare. I det nu aktuella lagstiftningsdrendet sak-
nas emellertid underlag for ett stillningstagande i frigan huruvida hyresla-
gens bestimmelser om tjéinste- och personalbostiader ar lampligt utformade
med hiinsyn till denna utveckling. I propositionen uttalar féredragande
statsridet att frigan bor dverviigas ytterligare i annat sammanhang. Med
hinsyn hiirtill anser utskottet att motionerna 891, 1221 och 2769 yrkande 2
inte pakallar nigon atgiird fran riksdagens sida.

3. Per-Olof Strindberg (m), Martin Olsson (¢). Mona Saint Cyr (m). Allan
Ekstréom (m), Marianne Karlsson (¢), Nic Gronvall (m) och Sigvard Pers-
son (¢) anser att den del av utskotiets yttrande pa s. 8 som borjar med
“Utskottet vill™™ och slutar med 'tredje pcrson"’ bort utgé.

4. Per-Olof Strindberg (m). Martin Olsson (¢), Mona Saint Cyr (m), Allan
Ekstrom (m). Marianne Karlsson (¢), Nic Gronvall (m) och Sigvard Pers-
son (¢) anser att den del av utskottets yttrande pa s. 10 som bérjar med
“Enligt utskottets™ och slutar med “'riksdagens sida’™ bort ha {oljande
lydelse:

Som motionéirerna framhiller iir nuvarande ordning. innebirande forbud
att dverklaga hyresniimndens beslut. forenad med betydande oldgenheter.
Som regel kan nimligen hyresgiisternas uppgifter inte kontrolleras av
viirden innan drendet avgors av hyresniimaden. Detta forhallande kan
utnyttjas av hyresgister till att genomfora skenbyten och andra mindre
korrekta transaktioner. Visserligen har hyresvirden i shdana full majlighe-
ter att fi hyresgistens rit att bo kvar provad vid en forliingningstvist, men
for viirden dr det ofta svart att styrka att den nya hyresgiisten varit i ond
tro. For hyresviirden iir siledes nuvarande regler inte tillfredsstallande.
Overklagandetorbudet kan dock vara till nackdel iiven {or hyresgiisterna.
For den som vill byta till sig en ligenhet miste det niimligen vara biitire om
hans riitt till bytet blir slutgiltigt avgjord innan han flyttar in iin om som {. n.
kan bli fallet han efter inflyttningen viigras forliingning av hyresavtalet. Det
finns foljuktligen sa mycket mindre anledning att bibehilla dagens 6verkla-
gandetorbud som ett sadant forbud inger allvarliga betinkligheter fran
rittssiikerhetssynpunkt. Utskottet tillstyrker siledes bifall till motion 2766
vrkande 1.

5. Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr. Allan Ekstrom och Nic Gronvall
(alla m) anser att den del av utskottets vitrande pa s. 13 som borjar med
“"Enligt utskottets™ och slutar med “'till kinna™ bort ha féljande lydelse:
Enligt utskottets mening saknas i forevarande lagstiftningsirende under-
lag for beddmning av frigan. huruvida en sidan bestammelse som forordas
1 motionen bor inféras. Med hinsyn hirtill och till det ovan redovisade
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arbetet med ny lagstiftning om viten bér motion 1531 i denna del inte
foranleda nigot initiativ frin riksdagens sida.

6. Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr, Allan Ekstrom och Nic Gronvall
(alla m) anser att den del av utskottets yttrande pd s. 14 som bérjar med
" Utskottet vill’’ och slutar med "alitsd avslas™ bort ha foljande lydelse:

I likhet med motionarerna stéller sig utskottet avvisande till tanken att
det vitessanktionerade foreldggandet skall kunna omfatta annat dn rent
fysiska brister. Under remissbehandlingen har silunda flera instanser ifra-
gasatt om det ar mojligt att utfirda fﬁrelﬁggande som inte avser en konkret
och bestimd dtgiird utan som syftar till att uppné en viss serviceniva, t. ex.
tillhandahallande av varmvatten eller utférande av trappstiadning. Ett fore-
liggande av sistnimnda typ skulle behéva bestd under en obestamd tid,
eftersom avsikten ir att ligenheterna alltid skall ha tillgAng till varmvatten
cller att trapporna skall héllas stidade. Som nirmare utvecklas i proposi-
tionen (s. 123) kan ocksa behovet av en siddan utvidgning ifrigasittas nér
det giiller brister i servicenivan. Nér det giller andra typer av oliagenheter
som inte har rent fysiska orsaker t. ex. stérande medhyresgister torde som
motioniirerna framhaller hyresvérden ofta ha eget intresse av att undanroja
oldgenheten. Inte heller i dessa fall finns det sdledes nigot behov av
utvidgning. | sammanhanget vill utskottet vidare peka pd att det kan
uppkomma svirigheter i rdttstiliimpningen om lagrédets uttalande godtas.
Om hyresnidmnden pi ansOkan av en hyresgist foreligger viirden att
exempelvis vidta atgirder mot en stdrande medhyresgist och hyresvirden
till efterkommande av forelidggandet viicker talan mot den sistndmnda med
yrkande att hyresritten skall vara forverkad. skall domstolen dd anse sig
bunden av beslutet om forelaggandet eller kan domstolen forklara att
hyresriitten inte ar forverkad och har hyresviarden, om hans talan inte
skulle bifallas, gjort vad han kan for att félja foreliggandet?

Sammfattningsvis anser utskottet sdlunda aut atgardsforeliggande inte
bor fi avse annat iin fysiska brister. Vad utskottet anfort bor riksdagen
med bifall till motion 2770 yrkande 4 godkénna.

7. Per-Olof Strindberg, Mona Saint Cyr, Allan Ekstrém och Nic Gronvall
(alla m) anser att den del av utskottets yttrande som pa s. 15 borjar med
’Motioner om™” och slutar med ’bor avslas’ bort ha f6ljande lydelse:
Enligt utskottets mening dr det angeldget att de instanser som handlig-
ger hyresmédl har en sammanséttning som garanterar att malen avgérs
objektivt och opartiskt. Utvecklingen under senare ir har emellertid visat
att allminheten inte ldngre uppfattar partsrepresentanterna i hyresnimn-
derna och bostadsdomstolen som ovildiga och fristiende fran politiska
och korporativa krafter. Ett exempel hiarpé 4r de allt vanligare malen dar
foretriddare f6r Hyresgisternas riksforbund deltar vid avgdrande av frigan,
huruvida andra hyresgéstforeningar skall ges forhandlingsriitt eller inte.
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Att hyresniamndernas och bostadsdomstolens integritet och oberoende i
den domande verksamheten saledes ifrigasitts dr enligt utskottets mening
betinkligt och 4dgnat att undergrava fortroendet for rittssidkerheten. Ut-
skottet vill ocksa i likhet med motiondrerna i motion 926 peka pa att
partsrepresentationen i de aktuella instanserna har en konserverande in-
verkan pa organisationsstrukturen.

Sammanfattningsvis anser utskottet att starka principiella och sakliga
skil talar f6r att nuvarande ordning bor dndras i enlighet med forslaget i
motionerna 926 och 2115. En sadan reform dr av begransad omfattning och
bor kunna ske redan nu utan att resultatet av rittegingsutredningens
arbete behover avvaktas. Forslag till erforderlig lagstiftning bor darfor
snarast foreldggas riksdagen. Vad utskottet anfort bor riksdagen med bifall
till motionerna 926, yrkande 4, och 2115, yrkande 2, som sin mening ge
regeringen till kdnna.

Norstedts Tryckeri, Stockhoim 1984






