Lagutskottets betinkande
1977/78:14

med anledning av motion om forbud meot koppling i hyresavtal av
hyra av bostad och hyra av bilplats

Motionen

I motionen 1977/78:420 av Tore Claeson m. fl. (vpk) f6reslés att riksdagen
uttalar att det méste betraktas som obilligt mot hyresgist som inte har tiliging
tili bil att tvingas hyra bilplats samt hos regeringen hemstiller om fGrslag till
sadan édndring av hyreslagstiftningen att bostadshyresgiist utan bil inte kan
tvingas att hyra bilplats genom kopplat avtal.

Motionirerna framhdller att det finns minga som av hilsoskiil eller andra
orsaker inte har mojlighet att skaffa bil eller som inte vill gora det. Systemet
med kopplade hyresavtal innebir att sddana personer kan tvingas betala for
biluppstéllningsplatser som de inte kan eller vill anviinda. Enligt motioni-
rerna maste atgirder vidtas for att {6rhindra att den som saknar bil kan {Grlora
hyresritten till sin bostad pa grund av att han inte vill betala {6r i hyresavtalet
ingdende garage eller annan biluppstillningsplats. Motiondrerna hénvisar
vidare till att kopplingsvillkoren medf6r en hdjning av boendekostnaden och
att tvinget att hyra bilplats ocksd dirfor framstir som obilligt. Enligt
motiondrernas mening bor de problem som har samband med den Gkande
biltitheten inte fA leda till att personer utan bil belastas ekonomiskt.
Utgifterna fOr garage och andra biluppstéllningsplatser bor i stillet biras av
bilismen. Enligt motiondrerna borde det inte vara nddvindigt for de
hyresgister som inte har bil men énd4 tvingas att erldgga hyra for bilplats att
viinda sig till hyresndmnd eller domstol for att fi en chans att slippa
bilplatstvanget.

Gillande ordning m. m.

Bestimmelser om hyra finns numera i 12 kap. jordabalken (JB). Kapitlet
om hyra bendmns av praktiska skil ofta hyreslagen.

Sarskilt inom det nyare bostadsbestindet #r det tamligen vanligt att avtal
om upplatelse av garage eller parkeringsplats mer eller mindre fast knyts till
avtal som avser hyra av bostadslidgenhet. Vad som dé skall gilla beror pa
omstiindigheterna i det sirskilda fallet. Omfattar hyresavtalet ocks ritt till
garage- eller parkeringsplats, dr avtalet i sin helhet att bedoma enligt reglerna
om hyra av bostadsligenhet, dvs. som ett hyresavtal (jfr 12 kap. 1 § JB). Ar
ddremot uppldteisen av garage- eller parkeringsplatsen fristdende i forhal-
lande till hyresavtalet, kan det vara ett villkor for upplitelsen av bostadsii-
genheten att avtal triffas om biluppstillningsplatsen. Bilplatsupplatelsen blir
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da att beddma enligt reglerna om lokalhyra resp. ligenhetsarrende (jfr 8 kap.
1 § 2st. JB). Som ett tredje alternativ framstar det av motiondrerna ej dsyftade
fallet att hyresgisten hyr bilplats enligt ett fristdende avtal, som ej ar kopplat
till hyresavtalet betriffande bostadsligenheten. Detta fall innebér ej ndgra
oligenheter for hyresgisten i nu forevarande héinseende, eftersom avtalet
betriffande bilplatsen kan sidgas upp i vederborlig ordning utan att hyres-
ritten i Gvrigt paverkas.

Fragan huruvida kopplingsviilkoret skall gélla kan komma under hyres-
nimnds prévning antingen i samband med forldngningstvist, foranledd av
hyresvirdens uppsdgning, elier i tvist om hyresvillkoren, foranledd av
bostadshyresgiistens uppséigning for villkorsindring enligt 54 § hyreslagen.’
Villkorsfragan kan ocksi provas av domstol enligt generalklausulen i 36 §
lagen (1915:218) om avtal och andra ridttshandlingar pa formogenhetsritiens
omrade (avtalslagen). Sistndmnda bestimmelse har fr. 0. m. den 1 juli 1976
ersatt tidigare bestimmelser i JB om jimkning av otillborliga arrende- och
hyresvillkor.

54 § hyreslagen innebir att hyresgisten numera med bibehéllen hyresritt
kan uppsiga hyresavtalet for dndring av hyresvillkoren. Villkorsprévningen
skall ske enligt de principer som anges i 48 §. Enligt 48 § tredje stycket skall
annat av hyresvirden uppstililt villkor dn hyrans belopp giilla om det ej anses
stridande mot god sed i hyresforhallanden eller eljest obilligt. Om hyresgasten
endast 6nskar provning av den hyra som bilplatsen betingar géller — under
forutsittning att avtalet i sin helhet ér att beddma enligt reglerna om hyra av
bostadsldagenhet — enligt 48 § forsta stycket den s. k. bruksvirdesprincipen.
Bruksviirdesprovningen kan dirvid avse den del av den totala hyran som
anses hinforlig till bilplatsen. Principen innebir att fordrad hyra skal} anses
oskilig om den dr pitagligt hogre én hyran for bilplatser som med hiinsyn till
bruksvirdet dr likvirdiga. Ar didremot upplitelsen av bilplatsen enligt det
tidigare anforda att bedoma enligt reglerna om lokalhyra eller ligenhetsar-
rende, torde hyran kunna provas endast med stdd av den allméinna regeln om
jaimkning av oskiliga avtalsvillkor i avtalslagen.

Regeln innebdr att ett avtalsvillkor far jamkas eller limnas utan avseende
om villkoret dr oskiiligt med hdnsyn till avtalets innehdll. Vid bedémningen
av om ett villkor #r oskiligt skall vidare beaktas omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forhallanden och omstindigheterna i
ovrigt. Om ett oskdligt villkor har sddan betydelse for avialet att det inte
skiligen kan krdvas att avtalet i 5vrigt skall gilla med oforiindrat innehAll, far
avtalet jimkas dven i annat hinseende eller i sin helhet lamnas utan
avseende. Vid provningen skall sirskild hansyn tas till behovet av skydd for
den som i egenskap av konsument eller eljest intar en underldgsen stéllning i
avtalsforhallandet. Jimkningsmojligheterna giller ocksa betriffande avtal
och andra riattshandlingar utanfor konsumentomridet.

Avgorande for bedomningen av ett s. k. kopplingsvillkor blir sledes om
villkoret anses stridande mot god sed i hyresférhilianden eller eljest ar
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oskiligt. For ndrmare besked om innebdrden hiirav iir man hiinvisad till att
studera de avgdranden som kan ha triffats i hyresnimnder, bostadsdom-
stolen och allminna domstolar. Nagon enhetlig praxis angiende bedém-
ningen av kopplingvillkor synes inte ha bildats. Ett fall ddr sddan provning dgt
rum har publicerats i tryckt skrift, ndmligen rittsfall 1:74/75 till 54 §
hyreslagen i statens hyresrids rittsfallssamling. I drendet fann savél hyres-
ndmnden i Stockholms lin som Stockholms tingsritt att kopplingen mellan
bostad och garageplats inte var obillig, trots att hyresgasten saknade bil.
Kopplingsvillkor har ocks provats i ett fall som avgjorts av bostadsdom-
stolen den 7 september 1976. Arendet gillde avtal om hyra av bostad i
flerfamiljshus och om hyra av parkeringsplats 4 en annan fastighet in den pa
vilken flerfamiljshuset var beldget. Agaren av flerfamiljshuset hade servi-
tutsritt att disponera ett visst antal parkeringsplatser pd den andra fastighe-
ten. Inrittandet av ett visst antal parkeringsplatser hade utgjort forutsittning
for byggnadslov or flerfamiljshuset. Hyresnimnden fann att kopplingsviil-
koret var obilligt mot hyresgiisten, som hade bil, medan bostadsdomstolen
inte fann villkoret obilligt.

Aven den néringsrattsliga lagstiftningen innehdller regler av intresse i detta
sammanhang. Enligt 1 § lagen (1971:412) om forbud mot oskiliga avtals-
villkor (avtalsvillkorslagen) i dess fr. 0. m. den 1 juli 1977 gillande lydelse
(SFS 1977:452) kan marknadsdomstolen, om det dr pakallat frin allmin
synpunkt, forbjuda niringsidkare att i fortsdttningen anvénda avtalsvillkor
som med hénsyn till vederlag och 6vriga omstindigheter dr att anse som
oskiligt mot konsument. Syftet med bestdimmelsen &r att ta till vara
konsumenternas intressen nar det giller utformningen av kontraktsformulir.
Ingripande med st&d av lagen bor foljaktligen inte gbras i enstaka fall som
saknar principiell betydelse. Lagen ar tillimplig pa avtalsvillkor som nirings-
idkare anvinder ndr han bjuder ut vara, tjinst eller annan nyttighet for enskilt
bruk. Efter lagdndringen &r 1977 kan lagen anviindas f6r ingripande bl. a. mot
villkor som anvinds vid t.ex. forsdljning av fast egendom eller vid
erbjudanden av annan 16s egendom dn varor, sisom hus pi annans mark och
rittigheter av olika slag. Som skl for att lagen borde omfatta nyttjanderitt till
fast egendom framholils i propositionen att det fanns vissa nyttjanderitter
som inte omfattades av sirskilda, korrigerande regler liknande dem som
galler till formn for hyresgister och bostadsarrendatorer och diir siledes ett
speciellt behov av villkorsgranskning kunde fGreligga. Som exempel
namndes ratt till garage och parkeringsplats. Departementschefen papekade
vidare att den omstindigheten att det fanns civilrittsliga regler som riktade
sig mot vissa avtalsvillkor, exempelvis pd hyresmarknaden, gjorde det
angeliget att i niringsrittslig ordning kunna forbjuda det fortsatta anviin-
dandet av sddana villkor i kontraktsformular.

Marknadsdomstolen har enligt vad utskottet .inhdmtat dnnu inte haft
anledning ta stédllning till frigan om tillatligheten av sddana hyresvillkor som
avses i motionen.
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I byggnadsstadgan (1959:612) aterfinns vissa offentligriittsliga bestimmelser
med anknytning till den friga som aktualiserats genom motionen. Fér en
niirmare redogorelse av bestimmelserna hinvisas till betdnkandet LU 1976/
77:15.

Tidigare riksdagsbehandling

Det av motionirerna upptagna spérsmadlet har behandlats av utskottet vid
1975 och 1975/76 érs riksmoten med anledning av motioner med liknande
yrkanden som det nu ifrdgavarande. Utskottet avstyrkte i sina av riksdagen
godkiinda betdnkanden (LU 1975:29 resp. LU 1975/76:21) bifall till motio-
nerna. :

Fragan aterkom vid 1976/77 ars riksméte. 1 en motion yrkades att
hyreslagstiftningen skulle dndras sé, att bostadshyresgist utan bil inte skulle
kunna tvingas att hyra bilplats genom kopplat avtal. [ sitt av riksdagen
godkinda betidnkande (LU 1976/77:15) framhdll utskottet bl. a. att fragan
méste ses mot bakgrund av de aliménna bestimmelserna om bebyggelsepla-
nering. Dessa innebir att vid planldggningen tillborlig hinsyn skall tas till den
allmiinna samfirdseins behov och har till {6ljd att iordningstéllande av ett
visst antal biluppstillningsplatser regelmissigt {Oreskrivs som villkor for
byggnadslov till uppforande av flerfamiljshus. Kostnaderna f6r biluppstill-
ningsplatser maste, framholl utskottet, tiickas av hyresintiikter oavsett om
platserna dr uthyrda eller ej. Med hiinsyn hirtili kunde utskottet inte stilla sig
bakom tanken att hyresgister utan bil alltid skulle kunna befrias frén tving
att hyra en biluppstillningsplats. A andra sidan kunde det enligt utskottets
mening i vissa fall te sig obilligt att uppriitthalla bilplatstvanget nir det giller
hyresgiister som saknar bil. Utskottet padpekade att nigon fast praxis i friga
om jimkning av kopplingsvilikor inte kunde anses ha utvecklats. Enligt
utskottets uppfattning borde vytterligare erfarenheter fran tillimpningen av
bestimmelserna i JB, avtalslagen och, cficr den 1 juli 1977, avtalsvilikors-
lagen avvaktas. Med hinsyn hiirtill saknades det enligt utskottets mening
anledning att till nirmare 6vervidganden ta upp frigan om inférande av
sirskilda jimkningsregler betriiffande kopplingsvillkor. Utskottet pekade
dirjimte pé svarigheterna att i lagtext nidirmare precisera vilka forhallanden
som skulle kunna leda till jimkning av villkoret.

Utskottet tillade emellertid att problemet med kopplingsvillkor i forsta
hand syntes bora Idsas genom férhandlingar mellan parterna pi hyresmark-
naden. Utskottet hinvisade till det forslag till en lagfast forhandlingsritt pd
omrddet som ar 1976 hade framlagts av hyresriittsutredningen i delbetdn-
kandet (SOU 1976:60) Hyresriitt 1. Enligt utskottet borde regeringens
stillningstagande till forslaget inte foregripas. Ett genomforande av forslaget
skulle emellertid kunna ge mojlighet till en l6sning av problemet med
kopplingsvillkor. Med hinsyn till den uppméarksamhet kopplingsvillkoren
vickt i den alimidnna debatten fOrutsatte utskottet att hyresmarknadens
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parter inom ramen for ett sddant forhandlingssystem skulle komma att ta upp
fragan till behandling.

Pigaende utredningsarbete

Som tidigare berorts dr hyreslagen f. n. foremél for en Gversyn av
hyresrittsutredningen, som i sitt delbetdnkande ar 1976 framlagt forslag till
en lagfist forhandlingsritt pd hyresmarknaden. Forhandlingsritten skall
omfatta inte bara fragor som ror hyresvillkoren, ldgenheternas och fastighe-
tens skick och gemensamma anordningar utan ocksa andra bocndeforhal-
landen. Forslagen syftar till en forstirkning av hyresgiisternas stéllning dven i
andra avseenden. S&lunda foreslas att hyresgisterna utan uppsigning av
kontraktet far ritt att fi forhandlingsGverenskommelse prévad av hyres-
nimnd om de begiir det inom tre ménader fridn det att Sverenskommelsen
borjade tilampas. Vidare foreslds en uppmjukning av nuvarande bestim-
melser om villkorsprévning av innebdrd att tvist om hyresvillkor som inte
kunnat 6sas forhandlingsviagen skall kunna foras tilt hyresnimnd oberoende
av den tid for vilken kontraktet giller.

Betdnkandet har remissbehandlats. Inom justitiedepartementet utarbetas
f.n. en lagraddsremiss pd grundval av betiinkandet och remissvaren. En
proposition i drendet vintas under véren 1978.

I nista skede av utredningsarbetet avser utredningen att behandla
lokalhyresgisternas forhallanden. Ett betiinkande i denna del viintas under
varen detta r.

Utskottet

I motionen 1977/78:420 f6reslas att riksdagen dels uttalar att det méste
betraktas som obilligt mot hyresgist som inte har tillgdng till bil att tvingas
hyra bilplats, dels hemstéller om forslag till sddan dndring av hyreslagstift-
ningen att bostadshyresgast utan bil inte kan tvingas att hyra bilplats genom
kopplat avtal. Motiondrerna framhaller att dtgirder maste vidtas for att
forhindra att den som saknar bil kan forlora hyresriitten till sin bostad pa
grund av att han inte vill betala for i hyresavtalet ingdende garage eller annan
biluppstillningsplats. Enligt motionirernas &sikt miste — med hénsyn till
bl. a. den héjning av boendekostnaden som orsakas av kopplingsvillkoren —
tvanget att hyra bilplats anses som ett obilligt villkor for dem som saknar bil.
Motionirerna anser att det inte borde vara nédvindigt for hyresgister som
inte har bil men and4 tvingas att erldgga hyra for bilplats att védnda sig till
hyresnimnd eller domstol for att f& en chans att slippa bilplatstvinget.

Det i motionen upptagna sporsmalet har tidigare behandlats av riksdagen
vid 1975, 1975/76 och 1976/77 &rs riksmoten. Riksdagen har dirvid pa
anforda skil (se s. 4) avvisat tanken pa att i hyreslagen fora in sirskilda
jamkningsregler betriiffande kopplingsvillkor. Som framgar av redogorelsen
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ovan for frigans tidigare behandling uttalade utskottet vid foregiende
riksmote att problemet med kopplingsvillkor i forsta hand borde lésas genom
forhandlingar mellan parterna pd hyresmarknaden. Utskottet hinvisade
vidare till att forslag till en lagfist forhandlingsritt pd omradet hade ar 1976
framlagts av hyresrittsutredningen i ett delbetinkande. Forhandlingsritten
skulle omfatta inte bara frigor som ror hyresvilikoren, ligenheternas och
fastighetens skick och gemensamma anordningar utan ocksé andra boende-
forhallanden. Forslaget syftade till en forstarkning av hyresgisternas still-
ning dven i andra avseenden. Enligt utskottet borde regeringens stillnings-
tagande till utredningens forslag inte foregripas. Ett genomfGrande av
forslaget skulle emellertid kunna ge mdjlighet till en 16sning av problemet
med kopplingsvillkor. Med hansyn till den uppmarksamhet kopplingsvill-
koren véckt i den allminna debatten forutsatte utskottet att hyresmarkna-
dens parter inom ramen for ett sdidant forhandlingssystem skulle komma att
ta upp fragan till behandling.

Sedan utskotiet senast provade forevarande fraga har det inte férekommit
ndgot som f6ranleder utskottet till dndrat stdllningstagande. Enligt vad
utskottet inhdmtat kommer regeringen att under vdren 1978 foreligga
riksdagen forslag till ny hyresférhandlingslag pa grundval av hyresrittskom-
mitténs betdnkande.

P4 anférda skdl hemstiller utskottet

att riksdagen avslar motionen 1977/78:420.

Stockholm den 28 februari 1978

P4 lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: 1 ennart Andersson (s), Inger Lindquist (m)*, Stig Olsson (s),
Elvy Nilsson (s), Bernt Ekinge (fp), Arne Andersson i Gamleby (s), Sonja
Fredgardh (c), Ingemar Konradsson (s)*, Marianne Karlsson (c), Owe
Andréasson (s)*, Stina Andersson (c), Anne-Marie Gustafsson (c), Bengt
Silfverstrand (s), Joakim Olién (m)* och Margit Odelsparr (c)*.

*Ej ndrvarande vid betidnkandets justering.



