Civilutskottets betinkande
1980/81:26

om vissa hyresfragor m. m.

1 Motionerna

Utskottet behandlar i detta sammanhang motionerna 7980/81:

285 av Lars-Erik Lovdén (s) och Kurt Ove Johansson (s} vari hemstalls att
riksdagen hos regeringen begir en utredning om hyreslagens regler for
besittningsskydd och hyresséttning for affarslokaler,

1442 av Knut Billing m. fl. (m) vari hemstills

1. att riksdagen anhéller att regeringen skyndsamt liter utreda mojlighe-
terna att genom dndringar av hyresforhandlingslagen dstadkomma ett dkat
direkt inflytande for hyresgisterna,

2. att riksdagen anhaller att regeringen later genomfora en informations-
kampanj rorande hyresgisternas rittigheter i vad géller hyresforhandlingar
och boendeinflytande,

1443 av Knut Billing m. fl. (m) vari hemstélls att riksdagen anhéller att
regeringen skyndsamt later utreda mojligheterna att i hyreslagstiftningen
inféra bestimmelser om interimistiska beslut om hyresdndringar samt
dndrade regler for provning av den s. k. forhandlingserséttningens stor-
lek,

1458 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari foreslas att riksdagen som sin mening
ger regeringen till kinna att forslag snarast bor toreliggas riksdagen om
dndring av 12 kap. 48 § forsta'stycket jordabalken (hyreslagen) om att hyran
vid férlingning av hyresavtal inte far vara hogre dn hyran for likvdrdiga
lagenheter,

1851 avLars Werner m. fl. (vpk) vari foreslas att riksdagen som sin mening
ger regeringen till kinna att fOrslag om atgirder som stimulerar och
underlittar méjligheterna for de boende att snarast erhalla ett faktiskt
inflytande 6ver forvaltningen av hyreshus bor foreldggas riksdagen.

2 Utskottet
2.1 Hyressdtning for bostider

I motion 1980/81:1458 (vpk) foreslas riksdagen begdra forslag om dndring
av jamforelsereglernai 12 kap. 48 § jordabalken (hyreslagen) si att hyran vid
forlingning av hyresavtal inte far vara “hégre™ dn hyran for likvardiga
lagenheter. Nu giller att hyran inte far vara “patagligt hogre'™ om den inte
skall anses oskiilig och kunna sénkas.

Utskottet (CU 1979/80:13 s. 7-8) hdnvisade med anledning av ett
motsvarande forslag till foregdende riksmote till att hyresréttsutredningens
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pagaende utvirdering av bruksvirdesystemet naturligt omfattar idven
innehalleti jamfarelsereglerna. Utredningen kommer att avsluta sitt arbete
under sommaren 1981. Det finns inte heller nu anledning att sérskilt
overviga en riksdagens begiran enligt motionsforslaget.

2.2 Lokalhyra

Motion 1980/81:285 (s) utmynnar i forslaget att riksdagen begir en
utredning om hyreslagens regler for besittningsskydd och hyressittning for
affirslokaler. Motiondirerna anvisar som en mdojlig ldsning att stirka
besittningsskyddet genom att frangd begreppet marknadshyra och i stiillet
inféra en social hyressittning som tar hinsyn till rorelsens art, lokalens
innehdll m. m. Enligt motionérerna bér hyresnimndernai vart fall genom ett
stirkt provningsforfarande fa mdjligheter att faststilla den nya hyran i en
medling.

Likartade forslag behandlades vid senaste riksméte (CU 1979/80:13 5. 7).
Utskottet noterade att de dndringar i hyreslagen som tritt i kraft den 1 juli
1979 i flera avseenden har stirkt lokalbyresgisternas stillning. Utskottet
ansdg ocksa att det dé inte fanns tillriickligt underlag for att avgéra om dessa
dndringar fyller sitt avsedda syfte. Hyresrittsutredningen (SOU 1978:8)
hade enligt sina direktiv inte att gi in pa frigan om den principiclla
utformningen av lokalhyresgiisternas besittningsskydd utan hade att soka
16sningar inom ramen for det géllande indirekta besittningsskyddet.

Enligt utskottets mening finns det fortfarande inte anledning att ga ifran
tidigare principiella bedoémningar. Det finns inte heller nu tillrickligt
underlag for att overviiga ndgra ytterligare atpirder genom att begira en
foreslagen utredning.

2.3 Interimistiska beslut

Forslaget att hyresndmnd skall'f4 mojlighet att fatta interimistiska beslut
om hyran foérs fram i motion 1980/81:1443 (m).

Frigan om interimistiska beslut var aktuell i samband med arbetet pd
hyresforhandlingslagen. dock utan att det ledde till nagra forslag. Fragan ir
nu aktuell inom hyresrittsutrcdningen. Enligt utskottets mening bor
utredningens forslag avvaktas innan riksdagen tar stillning i denna del.

2.4 Forhandlingsersdtining

I samma motion fdresls vidarc dndrade regler for provning av férhand-
lingsersiittningens storlek. Motionirerna havdar att de prévningsméjligheter
som finns inte dr tillrdckliga — ytterligare garantier maste skapas mot att
“hyresgistforening tillskansar sig ersittningar som inte stdr i rimlig
proportion till nedlagt arbete.™
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Fragan om hyresgistorganisations riitt till ersiittning for nedlagt férhand-
lingsarbete diskuterades vid tillkomsten av hyresfdrhandlingslagen (prop.
1977/78:175, CU 1977/78:32). Det av riksdagen antagna propositionsforsla-
get innehéller bl. a. dels en regel om att ersiittningen inte far 6verstiga vad
som kan anses skiligt med hinsyn till hyran i 6vrigt, forhandlingskostnader-
nas storlek och 6vriga omstiindigheter (20 §). dels en regel om att skiligheten
av erséttningsbeloppet far pa talan av hyresgiisten provas dven utan samband
med prévning av hyrani 6vrigt (22 § andra stycket). Reservanter (s) anséig att
dessa regler bort utga eftersom det innebar en diskriminering av hyresgis-
ternas organisationer — fastighetsiigarens kostnader behover inte redovisas
cller granskas.

Enligt utskottets mening tillgodoser de gillande reglerna om prévning av
forhandlingsersittning i tillricklig omfattning dven det intresse som motio-
nérerna hévdar. Motionsforslaget avstyrks darfor.

2.5 Boendeinflytande

Frigor om boendeinflytande i hyresfastigheter tas upp i motionerna
1980/81:1442 (m) och 1851 (vpk). I den férstnimnda motionen fGreslas en
utredning om dndringar i hyresforhandlingslagen som kan astadkomma ett
okat direkt inflytande for hyresgisterna - ett inflytande dven om de inte ir
anslutna till den etablerade hyresgéastorganisationen. Diir foreslis ocksa att
regeringen liter genomfdra en informationskampanj som upplyser hyresgis-
terna om deras mdjligheter att bilda s. k. fristiende hyresgistféreningar. I
den sistnimnda motionen begirs forslag till atgirder som stimulerar och
underliittar for de boende att snarast fA ett faktiskt inflytande Over
forvaltningen av hyreshus. Motionirerna anser att detta onskemadl kan
genomféras inom ramen for de avtal som finns mellan parterna pi
hyresmarknaden. Motiondrerna anser dock att det f6r de privatigda
hyreshusen troligen kan behévas tvingande bestimmelser i anslutning till
bostadsldngivningen m. m.

Utskottet kan fér sin del ansluta sig till den gemensamma allménna
utgingspunkten for bida motionerna, nimligen att ett kat inflytande for de
boende i hyreshusen bor efterstriivas. Utskottet har (CU 1979/80:22 s. 52)
vid senaste riksmote ansett att dnskemdlet nir det giller de allmédnnyttiga
bostadsforetagen ér obestritt och kan anses tillgodosett utan nigot riksda-
gens beslut. Utskottet anforde ocksé att principen att det dr boendet och inte
dgandet som skall utgdra grunden for medbestimmandet torde vara
accepterad av en bred majoritet. Detta stod enligt utskottet inte i motséttning
till bl. a. striivanden att utnyttja bostadsriittens fordelar.

Friagan om atgirder for att bredda ett boendeinflytande genom hyresgiist-
toreningar som inte &r anslutna till hyresgistrorelsen behandlades senast i
betinkande 1979/80:13 (s. 8). Utskottet noterade att hyresférhandlingslagen
avsetts vara neutral till hyrespésternas val av intresseorganisation. Frigan
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har nu ocksd konkret provats av bostadsdomstolen. Det finns enligt
utskottets mening nu inte anledning att begiira en foreslagen utredning enligt
forslaget i motion 1442 (m). Utskottet forutsiitter att behovet av information
pd detta omrade kommer att tillgodoses i rimlig utstriickning genom den
allmdnna debatten och diirmed dven utan sirskilda atgiirder.

Kravet i (vpk)-motionen avser bl a. atgirder som stimulerar och
underlittar for de bocnde att fa ett faktiskt inflytande dver férvaltningen via
de till riksorganisation anknutna hyresgiistféreningarna. Enligt utskottets
mening torde parterna pd hyresmarknaden ha tillriackliga méjligheter for att
fora en sddan utveckling vidare. Den motivledes antydda mdéjligheten att
infora tvingande regler kan, med hinsyn bl. a. till partsorganisationernas
intressen, inte anses lamplig.

2.6 Hemstdllan

Utskottet hemstéller
1. betraffande hyvressdtning fér bostider att riksdagen avslar
motion 1980/81:1458,
2. betriffande lokalhyra att riksdagen avslar motion 1980/
81:285,
3. betriffande interimistiska beslut att riksdagen avslar motion
1980/81:1443 i motsvarande del,
4. betriffande forhandlingsersdttning att riksdagen avslar motion
1980/81:1443 i motsvarande del,
betriffande hoendeinflytande att riksdagen avslr motionerna
1980/81:1442 och 1851.

(93

Stockholm den 19 mars 1981

P4 civilutskottets vignar
KJELL A. MATTSSON

Ndrvarande: Kjell A. Mattsson (c). Per Bergman (s), Rolf Dahlberg (m).
Oskar Lindkvist (s), Lars Henrikson (s), Knut Billing (m), Thure Jadestig
(s). Sven Eric Akerfeldt (¢), Bertil Danielsson (m), Birgitta Dahl (s). Bertil
Dahlén (fp). Per Olof Hliakansson (s). Eivor Nilson (¢), Margareta Palmqvist
{s) och Kerstin Ekman (fp).
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Sarskilt yttrande
Forhandlingsersdttning

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Birgitta
Dahl, Per Olof Hikansson och Margareta Palmqyvist, alla (s), anfor:

Som utskottet noterat (s. 3} har det vid tillkomsten av hyresférhandlings-
lagen anforts skilda uppfattningar i friga om en provning av hyresgéstorga-
nisationens ritt till ersiittning for nedlagt férhandlingsarbete. Fran socialde-
mokratisk sida hivdades i reservation till betinkandet CU 1977/78:32 att
sddana provningsregler innebar ett ingrepp i forhdllanden som pa alla
liknande rittsomradden har 6verlimnats till de berdrda parternas fria
provnings- och avtalsritt. Den gillande provningen innebir fran denna
synpunkt en férddmjukande diskriminering av hyresgésternas organisatio-
ner. Det maste fran hyresgistkollektivets synpunkt framstd som utmanande
att endast den ena forhandlingspartens forhandlingskostnader skall redovi-
sas och granskas. Reglerna strider ocksd mot principen att enskilda
kostnadsposter i hyran inte kan provas sdrskilt. Vi anser fortfarande att de
hir behandlade reglerna i 20 § och 22 § andra stycket hyresférhandlingslagen
bor utmonstras ur lagen.






