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Civilutskottets betinkande
1981/82:23

om vissa hyresfragor

1 Motionerna

Utskottet har i detta sammanhang behandlat motionerna /981/82:

221 av Lars-Erik Lévdén och Kurt Ove Johansson (bada s) vari hem-
stills att riksdagen hos regeringen begir en utredning om hyreslagens
regler for besittningsskydd och hyressittning for affarslokaler,

660 av Bo Sodersten och Oskar Lindkvist (bada s) vari hemstills

1. att riksdagen beslutar att inféra en tillfallig lagstiftning som ger
hyresndmnd mdjlighet att besluta att fastighetsdgare inte har ritt att héja
hyrorna i lokaler mer &n med ett belopp som motsvarar dkningen i kon-
sumentprisindex under relevant period,

2. att riksdagen beslutar att hos regeringen begéra att en utredning
tillsétts for att belysa férhallandena pd hyresmarknaden for lokaler och att
utredningen forordar nodvindiga atgérder for att i lampliga former styra
och Gvervaka denna marknad,

1541 av Knut Billing m. fl. (m) vari hemstills att riksdagen begir att
regeringen snarast framldgger forslag till andring av hyresférhandlingsla-
gen enligt vad i motionen anforts,

1561 av Martin Olsson och Johan Olsson (bada ¢) vari hemstills att
riksdagen hos regeringen begér en utvardering av lagregleringen av forhal-
landena mellan hyresvird och lokalhyresgist mot bakgrund av utveckling-
en pa hyresmarknaden under de senaste aren,

1625 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari, savitt nu dr i fraga, foreslas

(18) att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna att forslag
snarast bor féreldggas riksdagen om dndring av 12 kap. 48 § forsta stycket
jordabalken (hyreslagen) om att hyran vid férlingning av hyresavtal inte
far vara hogre 4n hyran for likvérdiga ligenheter,

2005 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari foreslis att riksdagen hos regering-
en hemstiller om skyndsam Oversyn av hyreslagens bestimmelser for
besittningsskydd och hyressittning for lokalhyresgéster och framliagger
forslag i syfte att stdrka lokalhyresgédsternas stdllning pa hyresmarknaden,

2067 av Goésta Bohman m. fl. (m) vari savitt nu dr i friga — med
hédnvisning till motion 1981/82:2018 — hemstélls

(5) att riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag om att hyres-
forhandlingslagen skall dndras s& att sammanslutning av hyresgister som
foretrider huvudparten av hyresgisterna i en fastighet skall ha ritt att
teckna egen férhandlingsordning utan att deras kompetens ifragasitts eller
andra formkrav blir hindrande.
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Motion 1981/82:1562 om “'riittvisare fordelning av hyreskostnad féror-
sakad av balkongrenovering” har sedermera angetts avse bostadsrattshus
och har darfér 6verlimnats till lagutskottet.

2 Giillande ordning m. m.

2.1 Hyresgdstorganisations rdtt till forhandlingsordning enligt
hyresfirhandlingslagen

Hyresforhandlingslagen (1978:304) (prop. 1977/78:175, CU 1977/
78:32) anger i vilka former och under vilka férutsittningar kollektiva
hyresférhandlingar rorande bostadsldgenheter far bedrivas. Den bibehal-
ler det tidigare systemet med att forhandlingsklausuler tas in i hyreskon-
trakien. Enligt dess klausuler blir dverenskommelser om hyra m. m. som
triffas vid de kollektiva forhandlingarna gillande mot hyresgisten. For-
handlingarna grundas pa en skriftlig forhandlingsordning som normalt
avses komma till stind genom avtal mellan de férhandlande parterna.

Forhandlingsritt tillkommer pa hyresgistsidan “organisation av hyres-
géster”. Det stills inte krav pa att organisationen skall vara knuten till
riksorganisation. Inga formella krav stdlls upp utdver att det skall vara
fraga om en rittskapabel ideell forening med uppgift att ta till vara med-
lemmarnas intresse i hyresfragor.

Tvist om inférande eller bibehédllande av férhandlingsklausul kan av
hyresgist hinskjutas till hyresnimndens prévning. I stéllet for 48 § tredje
stycket hyreslagen giller att klausul skall foras in eller bibehallas "om det
inte med hdnsyn till hyresgéstens personliga boendeférhallanden, instill-
ningen hos 6vriga hyresgister som berdrs av férhandlingsordningen och
andra omstiandigheter ir skiligt att forhandlingsklausulen inte skall gélla™.
Foreligger sirskilda skl fir hyresndmnden i en sidan tvist forordna att
forhandlingsordning inte vidare skall gilla f6r det eller de hus som &r i
fraga.

Om hyresvird vigrar sluta avtal om forhandlingsordning kan hyresgast-
organisationen hinskjuta frigan till hyresndmnden. Motsvarande ritt gil-
ler 4ven omvint. I en sddan tvist skall hyresgistorganisationen resp. hyres-
védrden ha ritt till forhandlingsordning "om det ej med hénsyn till orga-
nisationens kvalifikationer, hyresgisternas installning och omstindighe-
terna i Ovrigt kan anses obilligt mot hyresvirden resp. hyresgéstorganisa-
tionen eller mot hyresgisterna att den begirda forhandlingsordningen
skall gilla™.

Vid behandlingen av forslaget till hyresférhandlingslag (CU 1977/
78:32) anfordes i motion (s) bl. a. att forslaget i vissa avseenden getts en
utformning som innebdr risk for uppsplittring av organisationsférhallan-
dena pa hyresmarknaden. Utskottets majoritet (¢, m, fp) ansig (s. 8§ —9) att
det inte fanns sakligt underlag f6r motionidrernas kritik. Tvirtom ansigs
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lagstiftningen vara neutral till hyresgasternas val av intresseorganisation.
Reservanter (s) ansl6t sig (s. 31) till beddmningarna i motionen om att det
fanns en risk for uppsplittring av organisationssystemet. En sddan utveck-
ling skulle bl. a. visentligt forsvira den samlade beddmningen av hyres-
sattningsfragorna som kan ske inom en vil etablerad organisation och som
i sin tur 4r nédviandig for att bruksvirdesystemet skall fungera tillfredsstal-
lande.
Ett fatal tvister i principfragan har avgjorts av bostadsdomstolen.

2.2 Forhandlingsersdtining

Enligt hyresférhandlingslagen far genom férhandlingsoverenskommel-
se bestimmas att i hyran for samtliga ldgenheter skall ingd visst belopp som
utgor ersittning till hyresgistorganisationen for dess férhandlingsarbete.
Beloppet far inte Overstiga "vad som kan anses skiligt med hinsyn till
hyran i 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och 6vriga omstindighe-
ter” (20 §). Skéligheten av ersittningsbeloppet far pa talan av hyresgisten
provas dven utan samband med prdovning av hyran i dvrigt (22 § andra
stycket). DA hyresférhandlingslagen antogs (prop. 1977/78:175, CU
1977/78:32) ansdg reservanter (s) att dessa regler bort utgd eftersom de
innebar en diskriminering av hyresgisternas organisationer — fastighets-
dgarnas kostnader behover inte redovisas eller granskas.

Utskottet har tidigare (CU 1980/81:26) avstyrkt ett motionsférslag (m)
om dndrade regler for prévning av forhandlingsersattningens storlek. Ut-
skottsledamdoter (s) hdvdade i sirskilt yttrande att reglerna i 20 § och 22 §
andra stycket bor utmdonstras ur hyresférhandlingslagen.

2.3 Jdamforelseprévning av bruksvdrdehyran

Enligt 48 § forsta stycket hyreslagen skall vid férldngning av hyresavtal
hyran utga med skiligt belopp. Den hyra som hyresvidrden fordrar skall
godtas om den inte 4r oskilig. Detta provas sa att fordrad hyra skall anses
som oskilig, om den &r patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med
hinsyn till bruksvardet dr likvardiga. Vid denna jaimforelse skall bortses
fran ldgenhet vars hyra inte dr rimlig med hénsyn till det allmdnna hyres-
ldget i orten for ndrmast jamférliga lagenheter i nybyggda bostadshus.
Jamforelse skall i forsta hand ske med hyran for ldgenheter i hus som
tillhor allménnyttiga bostadsforetag.

Hyresrittsutredningen har (SOU 1981:77) foreslagit en lagregel som
innebdr att en hyra inte dr skilig om den med hénsyn till ligenhetens
bruksviirde och virdet av de nyttigheter och formaner som skall tilthan-
dahallas pitagligt 6verstiger hyran for likvérdiga lagenheter. Hyresritts-
utredningen har utférligt behandlat bestimmelserna om prévning av hyra.

Kartong: S. 6, Hemstdllan 3. Star: markvdrdehyran Rittat till: bruksvdrdehyran
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2.4 Lokalhyra

Fridgan om besittningsskyddets utformning pa lokalhyressektorn var en
central friga vid 1968 ars reform av hyreslagen och har direfter aktualise-
rats i flera sammanhang. Nir hyresregleringen {6r lokaler slutligt avveck-
lades med utgdngen av september 1972 férutskickade statsmakterna att en
allmin oversyn av reglerna om lokalhyra borde goéras sedan man fatt
tillracklig erfarenhet av hur de praktiskt verkade. Ar 1975 tillkallades
hyresrattsutredningen. 1 dess direktiv framholls att det knappast finns
anledning att omprova valet av skyddsform pa lokalhyressektorn och att
man i stillet borde rikta in sig pd att forstirka lokalhyresgisternas stillning
inom ramen for det indirekta besittningsskyddet.

I motion (c) foreslogs att riksdagen, i avvaktan p4 utredningens férslag,
Gvergdngsvis infor ett direkt besittningsskydd for lokalhyresgister. Civil-
utskottet (CU 1975/76:26 s. 4) forordade att hyresrittsutredningen med
fortur skulle ta upp frigorna om lokalhyresgists besittningsskydd m. m,
Sirskilda yttranden avgavs av utskottsledamoterna fran (m) och fran en
ledamot (s). .

Sedan hyresrittsutredningen med fortur limnat f6rslag i nimnda delar
forelades riksdagen fGrslag till 4ndringar i hyreslagstiftningen (prop.
1978/79:89) — dndringar som bl. a. innebar att hyresgistens stillning
starktes. I motioner féreslogs dndringar inom ramen for detta system men
inte att ett direkt besittningsskydd skulle inforas. Utskottet (CU 1978/
79:32) tog inte heller upp négra forslag utom utredningens ram. Inte heller
aktualiserades principfrdgan om ett direkt besittningsskydd i reservationer
eller sirskilt yttrande. . )

Utskottet har ddrefter (CU 1979/80:13) avstyrkt motioner (s) och (¢) vari
forordats att principen om marknadshyra skulle 6verges. Utskottet anfor-
de bl. a. (s. 7) enhilligt:

De dndringar i hyreslagen som tritt i kraft den { juli 1979 har i flera
hinseenden stdrkt lokalhyresgédsternas stillning. Det finns dnnu inte till-
rickligt underlag for att avgdéra om dndringarna i praktisk tillimpning
fyller sitt avsedda syfte. '

Riksdagen f6ljde utskottet.

Sveriges kopmannaférbund resp. Sveriges fastighetsigareférbund har i
skrivelser till handelsministern den 19 oktober resp. den 7 december 1981
tagit upp fragor om hyressittningen for lokaler. De fragor déri som berdr
hyreslagstiftningen har 6verlamnats till justitiedepartementet.

Kopmannaforbundet och SHIO-Familjeféretagen har i skrivelse den
19 mars 1982 anfort att hyreskostnaderna trots 1979 ars reform utvecklats
“"med ytterst orovickande hastighet™. De padpekar dven att borsutveckling-
en for fastighetsbolagen under de allra senaste dren varit anmarkningsvird
och att det gemensamma draget for fastighetsbolagen &r att fastighetsbe-
stdndet utgdrs av kommersiella fastigheter med fri hyressittning. De for-
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ordar dels en utredning fér att dstadkomma bittre balans mellan hyres-
virds och lokalhyresgiists réttsstillning, dels att regler snarast inférs om
upptrappning under fem 4r av hyreshojningar, alternativt en begransning
av hyreshéjningar till belopp motsvarande 6kningen i konsumentprisin-
dex.

Hyresgiisternas riksforbund anfor i skrivelse d2n 23 mars 1982 att frimst
hyresutvecklingen i Stockholms innerstad natt sidan omfattning att det
indirekta besittningsskyddets virde méste ifrgasittas samt att detta méaste
forstirkas genom att hyresndmnd far faststilla hyra i bestiende hyresfor-
hallanden. Férbundet sitter ocksa i friga om en hyreshdjning i takt med
konsumentprisindex alltid ir skilig. . '

Styrelsen for statens pris- och Kartellnimnd (SPK) har nyligen beslutat
genomfora en undersdkning av hyreskostnadsutvecklmgen under de se-
naste fem 4ren pa lokalhyresmarknaden. Undersokmngen skall avse
Stockholm och sju andra residensstdder. En delrapport avseende Stock-
holm berdknas vara klar i augusti detta ar. Hela undersdkningen bor kunna
redovisas i oktober i 4r. '

3 Utskottet

3.1 Hvresgdstorganisations rdrtt till forhandlingsordning enligt hyresfor-
handlingslagen

Genom motion 1981/82:2067 (m) yrkande 5 foreslés riksdagen begira
forslag till dndring i hyresférhandlingslagen sd att forhandlingsritt till-
kommer sammanslutning av hyresgister som foretrider huvudparten av
hyresgisterna i en fastighet “utan att deras kompetens ifragaééittes eller
andra formkrav blir hindrande™.

Nu gillande ordning har ansetts vara neutral till hyresgisternas val av
intresseorganisation. Enligt utskottets mening uppfyller den fortfarande
dessa ansprdk. Det kan — med héinsyn bl. a. till att inte endast medlem-
marnas intresse berdors — inte anses motiverat att slopa gillande krav pa
organisationens kvalifikationer. Motionsyrkandet avstyrks.

3.2 Forhandlingsersdrtning

I motion 1981/82:1541 (m) foreslas riksdagen begira forslag som leder
till att forhandlingsersittning endast skall kunna tas ut till den del den
beloper sig pa frivilligt ansluten medlem i den férhandlande hyresgéstor-
ganisationen.

Utskottet har inte funnit skilig anledning att g4 ifrdn tidigare bedém-
ning (CU 1981/82:26) att gdllande regler i tillriicklig omfattning tillgodo-
ser det intresse som motionidrerna hivdar. Motionen avstyrks.
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3.3 Jiamforelseprovning av bruksvdrdehyran

Férslaget i motion 1981/82:1625 yrkande 18 avstyrks med hénvisning
till tidigare stdliningstaganden och till att frigan om utformningen av 48 §
hyreslagen bereds inom regeringens kansli med utgingspunkt i hyresrétts-
utredningens forslag.

3.4 Lokalhyra

I samtliga motioner i imnet begéirs utredning, utvirdering eller 6versyn
av reglerna om hyresséittning m. m. for lokaler.

Utskottet ansdg i februari 1980 (CU 1979/80:13) att det da inte fanns
tillrdckligt underlag for att avgéra om 1979 ars dndringar i hyreslagen i
praktisk tillampning fyllt sitt avsedda syfte — att stdrka lokalhyresgister-
nas stdllning.

Bl. a. KdpmannafGrbundet har (2.4 ovan) hinvisat till de spekulativa

inslag pa fastighetsmarknaden som utgar frdn innehav av kommersiella
fastigheter med fri hyresséttning. Denna utveckling mot 6kad spekulation

liksom redan tillgdngliga uppgifter om lokalhyrorna motiverar att ytterli-
gare uppmirksambhet riktas mot fridgan om 1979 ars reformer betriffande
lokalhyra natt sitt avsedda syfte att stirka lokalhyresgésternas stéllning.
.SPK har som ovan (2.4) angetts beslutat om en undersdkning av lokalhy-
“torna som kan vara genomford i host. Enligt utskottets mening bér denna
undersdknings resultat foljas upp genom en utvirdering som kan ge un-
derlag for ytterligare beddmningar. Vad utskottet anfért hirom bor riks-
dagen som sin mening ge regeringen till kdnna.

Enligt utskottets mening finns inte f. n. tillrickligt underlag for att
pékalla konkreta forslag om tillfillig lagstiftning enligt motion 1981/
82:660 (s) yrkande 1 eller mer definitiv lagreglering enligt motion 1981/
82:2005 (vpk) i ovan inte behandlad del.

3.5 Hemstdillan

Utskottet hemstéller

1. betrdffande hyresgdstorganisations férhandlingsrdnt att riksda-
gen avslar motion 1981/82:2067 yrkande 5,

2. betriffande forhandlingsersdttning att riksdagen avslar motion
1981/82:1541,

3. betriffande jamforelseprovning av bruksvirdehyran att riksdagen
avslar motion 1981/82:1625 yrkande 18,

4. betriffande dversyn m. m. av reglerna om lokalhyra att riksdagen
med anledning av motionerna 1981/82:221, 660 yrkande 2, 1561
och 2005 i motsvarande del som sin mening ger regeringen till
kdnna vad utskottet anfort,
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5. betriaffande dndringar i reglerna om lokalhyra att riksdagen av-
sl&r motionerna 1981/82:660 yrkande | och 2005 i ovan inte
behandlad del.

Stockholm den 1 april 1982

P3 civilutskottets vignar
KJELL A. MATTSSON

Nirvarande: Kjell A. Mattsson (c), Per Bergman (s), Oskar Lindkvist (s),
Kerstin Ekman (fp), Lars Henrikson (s), Knut Billing (m), Sven Eric
Akerfeldt (c), Maj-Lis Landberg (s), Bertil Danielsson (m), Birgitta Dahl
(s), Kerstin Andersson i Hjartum (c), Magnus Persson (s), Bertil Dahlén
(fp), Per Olof Hékansson (s) och Carl Bildt (m).

Reservationer

Knut Billing, Bertil Danielsson och Carl Bildt (alla m) har reserverat sig
mot betinkandet i féljande delar

1 Hyresgiistorganisations ritt till férhandlingsordning enligt hyresforhand-
lingslagen

Reservanterna anser att

dels den del av utskottets betinkande p4 s. 5 som bérjar “Nu gillande”
och slutar "Motionsyrkandet avstyrks™ bort lyda:

Som anfors i motion 2018 (m) (s. 228) 4r nu gallande ordning inte neutral
till hyresgdsternas val av intresseorganisation. Féreningar tilthérande Hy-
resgésternas riksforbund har i allt viisentligt monopol p4 att representera
hyresgister. Den avsedda neutraliteten kan dstadkommas endast genom en
lagdndring. Forslag hirom bor snarast foreldggas riksdagen.

dels utskottet under 1 bort hemstilla
1. betrdffande hyresgdstorganisations forhandlingsrért att riksda-
gen med bifall till motion 1981/82:2067 yrkande 5 som sin
mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort.

2 Forhandlingsersiittning
Reservanterna anser att

dels den del av utskottets betdnkande pa s. 5 som borjar " Utskottet har”
och slutar "Motionen avstyrks™ bort lyda:
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Utskottet delar motiondrernas mening att gillande system med férhand-
lingsersdttning dr ordttfardigt i den del det ger mojlighet att ta ut ersittning
av andra fin organisationens medlemmar. Forslag till dndrade regler bor
darfor ldggas fram snarast.

dels utskottet under 2 bort hemstilla
2. betriffande forhandlingsersinning att riksdagen med bifall till
motion 1981/82:1541 som sin mening ger regeringen till kinna
vad utskottet anfort.

Sirskilt yttrande

Forhandlingsersdttning

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Maj-Lis Landberg,
Birgitta Dahl, Magnus Persson och Per Olof Hakansson (alla s) anfor:

Som utskottet noterat (s. 5) har det vid tillkomsten av hyresférhandlings-
lagen anforts skilda uppfattningar i friga om en provning av hyresgéstor-
ganisationens ritt till ersattning for nedlagt forhandlingsarbete. Fran so-
cialdemokratisk sida hdvdades i reservation till betinkande CU 1977/
78:32 att sddana provningsregler innebir ett ingrepp i forhdllanden som pa
alla liknande rittsomré&den har dverldmnats till de berérda parternas fria
provnings- och avtalsrétt. Den géllande provningen innebér frdn denna
synpunkt en forodmjukande diskriminering av hyresgisternas organisa-
tioner. Det méste fran hyresgéstkollektivets synpunkt framstd som utma-
nande att endast den ena férhandlingspartens férhandlingskostnader skall
redovisas och granskas. Reglerna strider ocksd mot principen att enskilda
kostnadsposter i hyran inte kan prévas sirskilt. Vi anser fortfarande att de
hir behandlade reglerna i 20 § och 22 § andra stycket hyresférhandlingsla-
gen bor utmdnstras ur lagen.

LiberTryck Stockholm 1982



