Motion
1980/81:1443

av Knut Billing m. .

om mdojlighet for hyresnamnd att fatta interimistiskt beslut om
hyresandringar, m. m.

Bakgrund

Om forhandlingar enligt hyresforhandlingslagen strandar, har part méj-
lighet att utan uppsigning fa tvisten provad av hyresnidmnd. Innan en saddan
tvist slutligt avgjorts far man riakna med att det forflutit 1ang tid. kanske uppéat
ett &r. om drendet dverklagas till bostadsdomstolen.

Detir fa hyresforhandlingar inom den allménnyttiga sektorn som strandas
av parterna for att tvisten skall provas i hyresnidmnd. Detta kan givetvis ses
som ett uttryck for att parterna ir besjalade av en uppriktig vilja att komma
fram till acceptabla kompromisser. Hyresmarknadskommittén torde hérvid-
lag ha haft en viktig funktion.

Det ir allmidnt omvittnat att manga alimédnnyttiga foretag har en dalig
ekonomi. Detta kan dven utlédsas av statistiska centralbyréns arliga intédkts-
och kostnadsundersokningar samt av SABO's egna utredningar. Atskilliga
av foretagen klarar sig inte utan sirskilda subventioner frdn stat och
kommun. Nir man vidare tar del av vad foretagen begir i hyreshdjningar och
sedan ser hur pass 1angt hyresgastrorelsen har lyckats pressa ner hojnings-
kraven, forstdr man att vi hir har en visentlig forklaring till foretagens daliga
ekonomi. (Vi har hédrvidlag utgétt ifran att foretagen inte ar direkt misskotta
och att deras utgangsbud ir allvarligt menade.)

Séavitt framgar av statistiska centralbyrdns ovanndmnda undersékningar ar
det ekonomiska utfallet inom den enskilda sektorn inte sérskilt mycket
bittre. Detta giller i hog grad om man ser pa den renodlade bostadsforvalt-
ningen.

Interimistiska beslut om hyresandringar

Varfor ar situationen sddan? En forklaring ar att foretagen anser sig inte
kunna avvakta den tid en process tar i hyresnimnd och eventuellt i
bostadsdomstolen. Aven om foretaget skulle bedomas ha framgang i bada
instanserna, kan en hyreshdjning inte tas ut forrdn beslutet vunnit laga kraft.
Hojningen kan visserligen komma att gilla retroaktivt, men dels ar det av
sociala skdl manga ganger svart att ta ut retroaktiva belopp, dels kan
foretaget av likviditetsskdl anse sig tvingat att i stéllet acceptera en
overenskommelse med hyresgistparten géllande en liagre hojning som kan
tas ut relativt omgaende.
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Foratt rada bot pa dessa missforhallanden anser vi att hyresniimnd i fragor
om hyresiindringar borde fa laglig mojlighet att fatta interimistiska beslut,
som far gilla intill dess beslut i fragan vunnit laga kraft.

Forhandlingsersittningar

Det forhandlingsovertag som delvis beskrivits ovan har av hyresgiistrorel-
senivissa fall anvants till att betinga sig forhandlingsersittningar som maste
betraktas som orimligt hoga. Inom den allminnyttiga sektorn utgir enligt en
central rekommendation i regel ersiittning med 0.3 % pé totalhyran.
Bostadsdomstolen har i ett drende ansett en forhandlingsersiittning av denna
storlek sasom skiilig.

Inom den enskilda sektorn finns inte ndgon motsvarande central rekom-
mendation. Det har medfort att partsorganisationerna i stéllet lokalt triffat
overenskommelser om forhandlingsersittningar. De salunda 6verenskomna
ersattningarna ligger ungefir i niva med vad som giiler inom den
allmiinnyttiga sektorn.

1 vissa delar av landet harinte heller ndgot lokalt avtal om skalig erséttning
triaffats. Den lokala hyresgiastforeningen har i vissa fall utnyttjat detta till att i
samband med hyresforhandlingarna kriva mycket hoga férhandlingsersiitt-
ningar — upp till 120 kr. per ligenhet och ar — utan att forhandlingarna varit
sirskilt komplicerade. En forhandling behover inte omfatta sarskilt manga
ligenheter forrin den totala ersittningen kommer att uppgd till avsevirda
belopp.

Vianser detta vara orimligt hoga ersidttningar. som inte kan overensstim-
ma med hyresforhandlingslagens krav pd att ersdttningen skall vara skilig.
De nimnda kraven kan pimforas med vad 0.3 % pa totalhyran motsvarar vid
en hyresniva om exempelvis 170 kr./m? och ar for en ligenhetsstorlek om
70m2. namligen 35:70 kr. 1 ett antal fall har hyresviirdar accepterat de
tidigare niimnda hoga kraven. Det har varit det pris vederborande fatt betala
for att fa ut en berittigad hyra utan att behova stranda forhandlingen och

viinta den tid en process skulle ta.

Provningen av forhandlingsersittning

Hyresgist och endast denne kan hos hyresnamnd begira provning av
ersattningens skilighet. For att hyresgist skall kunna begira provning
forutsitts dock att han far kinnedom om ersittningen. vilket inte ir heit
sjilvklart trots vissa regler hirom i hyresforhandlingslagen. Vidare ir det
inte sakert att hyresgist finner anledning klaga pd ersittningens storlek. dven
om denna inte ar skialig. Under forutsattning att den 6verenskomna hyran. i
vilken ersittning 1 forekommande fall skall inga. inte Overstiger det s. k.
bruksvirdet. kan hyresgisten finna det bade meningslost. besvirligt och
ekonomiskt ofordelaktigt att starta en process. Meningslost darfor att
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hyresgiisten egentligen betalar ritt hyra. Besvarligt darfor att vederborande
normalt inte ér insatt 1 hyresnamndsprocessen och nagon hjalp av hyresgast-
foreningen forvisso inte vore att vanta. Ekonomiskt ofordelaktigt darfor att
vardera parten normalt star for sina kostnader i hyresniamndsprocessen. Det
belopp en enskild hyresgiist skulle kunna vinna vore alltfor litet for att inte
den vanliga hyresgiisten skulle tveka. Endast 1 de fall en hyresgist vill fa
saken provad av principiella skil, utan hinsyn till de nackdelar som ovan
angivits. skulle en provaing tinkas kunna komma till stand. Vi anser dirfor
att andra garantier an de hyresforhandlingslagen i dag ger miste skapas mot
att hyresgistforening tillskansar sig ersdttningar som inte star i nimlig
proportion till nedlagt arbete.

Hemstallan

Med hiinvisning till det ovanstdende hemstills
att riksdagen anhaller att regeringen skyndsamt later utreda
mojligheterna att i hyreslagstiftningen infora bestiimmelser om
interimistiska beslutom hyresindringar samtiindraderegler for
provning av den s. k. forhandlingsersiittningens storlek.

Stockholm den 27 januari 1981
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