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Nr 7

Lagutskottets betiinkande i anledning av motion
angaende besittningsskyddet enligt hyreslagen.

Motionsyrkandet

I motionen 1971: 653 av herrar Engstrém och Hallgren hemstills

att riksdagen hos Kungl. Maj:t hemstiller om sidan utformning av
46 § i hyreslagen att besittningsskyddet efter tre drs anstiillning blir
ovillkorligt.

Giillande riitt

Den 1 januari 1969 tridde ny hyreslagstiftning i kraft. Alla de vik-
tiga bestimmelserna aterfinns i 3 kap. lagen om nyttjanderdtt till fast
egendom. Kapitlet beniimns i allmiint tal hyreslagen. De nya reglerna
ersiitter det dittills gillande 3 kap. i lagen som i huvudsak fitt sin ly-
delse genom lagstiftning 1939. Dessa regler hade emellertid till stor del
varit satta ur spel genom den hyresreglering som gillt sedan 1942,

Vid sidan av den ar 1968 antagna hyreslagen giller t. v. dven 1942
ars hyresregleringslag. For bostadsligenheter giller dock den nya hyres-
lagens besittningsskyddsbestammelser. Dessa ger bostadshyresgisten ett
direkt besittningsskydd, varmed avses att hyresgisten har ritt att fi hy-
resforhallandet forlingt. Detta skydd kan enligt den nya lagen brytas
endast i vissa i 45 och 46 §§ angivna situationer, di hyresgiisten far
vika. Besittningsskyddet kan inte séttas ur spel genom obilliga hyres-
krav. Om hyresviirden fordrar hojd hyra for att gi med pa en forling-
ning av hyresavtalet, kan den begiirda hyrans skilighet provas av hy-
resnimnd. P& orter med pataglig bostadsbrist kan dessutom den s. k.
forstagangshyran underkastas hyresndmnds provning.

Besittningsskyddsreglerna utgér som normalfall frin att det ér hyres-
viirden som sagt upp hyresavtalet. Om hyresgisten sjilv sagt upp avtalet
till upphdrande, kan han inte dberopa besittningsskydd. Aven vid upp-
signing som kommer frin hyresgistsidan kan emellertid forlingning
av hyresavtalet komma i fraga. Medhyresgist kan nidmligen enligt 47 §
ha riitt till forlingning. Detsamma giiller hyresgists make.

I bostadshyresgiists besittningsskydd gors tva slags inskrénkningar,
nimligen dels generella begrinsningar, dels sidana som i det enskilda
fallet bryter ett besittningsskydd som hyresgisten annars har. De gene-
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rella begrinsningarna anges i 45 § hyreslagen och innebir att besitt-
ningsskyddsbestimmelerna inte skall tillimpas om hyresforhéllandet
upphor innan det varat lingre dn nio ménader i f6ljd eller i sidana fall
di ligenheten utgdr del av upplitarens egen bostad. Besittningsskyddet
giller ej heller da hyresforhallandet upphor pa grund av att hyresriit-
ten dr forverkad.

I 46 § upptas en katalog av omstiindigheter som i det sirskilda fallet
foranleder att besittningsskydd inte foreligger. I forevarande samman-
hang idr av intresse punkterna 7 och 8 som behandlar hyresforhéllanden
som beror av anstidllning. Punkt 7 avser ligenhet som oundgingligen be-
hovs for tjinstens ritta fullgérande. Till sidana tjinster hor a) anstiill-
ning i statlig eller kommunal verksamhet som dr forenad med bostads-
tvang, b) anstillning inom lantbruket, c) anstillning for skotsel och till-
syn av fastighet och d) annan anstillning om den &r av sidan art att det
ir nodviindigt for arbetsgivaren att forfoga over ligenheten for uppla-
telse at anstillningens innehavare. I samtliga fall bryts besittningsskyd-
det genom att anstillningen upphor. Arbetstagaren har silunda inte ritt
till forlingning av hyresforhdllandet, oavsett om det &dr arbetsgivaren
eller arbetstagaren som bragt anstillningen att upphora. Betriffande
de anstiillningar som avses med a, b och c forutsitts inte nigon prov-
ning huruvida det dr nodvindigt for arbetsgivare att forfoga dver ligen-
heten efter anstillningens upphorande. I friga om anstillning som avses
med d méste diremot arbetsgivaren visa att det dr nodvindigt for ho-
nom att anstiillningens innehavare ocksd bor i ligenheten. I motiven
nimns tjinster som har Overvigande Gvervaknings- eller vaktkaraktir.
Hyresavtalet méste sigas upp enligt vanliga regler. Det ir salunda inte
tillrickligt att anstillningsavtalet blivit uppsagt eller upphdr utan upp-
signing.

Medan i punkt 7 har upptagits i stort sett klara fall did besittnings-
skyddet bryts, avser punkt 8 sidana fall di en nirmare intresseavvig-
ning behdvs i det enskilda fallet. Hir dr framfor allt friga om bostider
som industrin och handeln tillhandahéller sina anstillda. Vid utforman-
det av bestimmelserna har som grund legat principen att arbetstagaren
hir si ldngt mojligt bor vara tillforsikrad ett lika starkt skydd som
andra hyresgister. A andra sidan dr det ett samhiilleligt intresse att in-
dustriernas forsorjning med arbetskraft underldttas. Vid den behovliga
avvigningen har storre hinsyn ansetts bora tas till hyresgistens intresse,
nir hyresforhallandet varat en lingre tid. Mot bakgrund hirav har stad-
gandet utformats sa att hyresgist, vars anstiillning upphort, har ritt till
forlingning av avtalet utom nér »det ej dr obilligt mot hyresgésten att
diven hyresforhallandet upphor samt, om hyresférhallandet varat lingre
dn tre ir, hyresvirden har synnerliga skiil for att upplosa hyresforhal-
landet>».

Bestimmelsen i punkt 8 innebir att, om anstillningen upphdr innan
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tidsgrinsen passerats, arbetsgivaren skall dga upplosa hyresforhallandet
under aberopande av avflyttningsklausul. Vissa forutsdttningar mdste
dock vara uppfyllda. For det forsta maste hyresvirden ha sakliga skil
for sitt ansprak. Enligt motiven bor dock inte stillas for starka krav pa
bevisningen i detta avseende. For det andra fir avtalet inte hivas om
det dr obilligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor. (Nagot sé-
dant villkor giller diremot inte enligt punkt 7.) Om hyresforhallandet
varat si ldng tid att tidsgrinsen Gverskridits, nir hyresvirden vill skilja
hyresgisten frin ligenheten under &beropande av avflyttningsklausu-
len, dr presumtionen for att hyresforhéllandet skall forlingas. Presum-
tionen fir brytas endast om hyresviirden styrker, att det skulle vara
till allvarlig oldgenhet for foretaget om ldgenheten inte fir disponeras
for annan arbetstagare. Aven hir krivs dessutom, att hyresférhéllandets
upphorande inte ir obilligt mot arbetstagaren.

I sammanhanget ma anmirkas att, iven om hyreslagens besittnings-
skyddsregler ir tvingande, kan enligt 68 § tillimpligheten av hyreslagen
begrinsas genom kollektivavtal. Kollektivavtal om villkor for bostads-
upplatelse har emellertid ansetts bora fi triffas endast av avtalsparter
som har tillriicklig erfarenhet pd omradet. P4 arbetstagarsidan skall av-
talet dirfor ha slutits eller godkints av huvudorganisation. Nigra regler
om att arbetsgivarsidan skall vara foretridd pa sérskilt sitt har inte an-
setts behovliga.

Uppkommer tvist mellan hyresviird och hyresgist om forlingning av
hyresavtalet, i annat fall &n i det sistnimnda, aligger det hyresvirden
att skriftligen meddela hyresgésten att denne, om han icke gir med pa
att flytta, har mojlighet att senast tre veckor efter det han fétt del av
meddelandet hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Om hyresgisten un-
derlater att inom nidmnda tid hidnskjuta tvisten till nimnden, forfaller
ritten till forlingning av hyresavtalet. I friga om hyrestvist angdende
hyresforhillande som regleras genom kollektivavtal dr arbetsdomstolen
ensam behorig domstol.

Bostad i anslutning till anstillning

P4 hyresmarknaden forekommer i betydande utstrickning att bosti-
der upplits at anstillda pad villkor att hyresférhillandet skall upphora
om anstillningen upphdr. Nir en bostadsupplitelse pa detta sitt ir be-
roende av ett anstillningsforhéllande, brukar man tala om ett kopplat
avtal. Bestimmelsen om att hyresforhéllandet upphdr ndr anstillningen
upphdr benimns ofta avflyttningsklausul. Nér det giller att bestimma
verkan av en avflyttningsklausul har man att skilja pd tvi kategorier
av bostadsupplatelser. Den ena kinnetecknas av att upplitelsen utgor
endast ett moment i ett rent tjinsteavtal. Upplitelsen foll fore den nya

Kartone 8 13 rad 1 ntolr nreliminsira rad § ntolr frm Nleean i1 Halcino_



LU 1971:7 4

hyreslagen helt utanfor hyreslagstiftningen, och besittningsskydd forelag
endast i den utstrickning som foljde av tjinsteavtalet. Ligenheter som
upplitits p4 nu angivna villkor bendimns vanligen tjinstebostider. I hy-
reslagen omfattas de, sisom ovan nidmnts, av bestimmelserna i 46 §
punkt 7. Den andra kategorin av bostadsupplitelser grundas pa avtal
som helt eller delvis dr att anse som hyresavtal. Besittningsskyddet ir i
dessa fall beroende av en intresseavvigning mellan parterna. Vid denna
provning torde avflyttningsklausulen tillmidtas stor betydelse. Bostidder
av denna karaktir kallas vanligen for personalhyresbostider (punkt 8
i 46 § hyreslagen).

Forarbetena till hyreslagens besittningsskyddsbestimmelser

Till grund for den &r 1968 antagna nya hyreslagen lig hyreslagskom-
mitténs betinkande Reviderad hyreslag (SOU 1961: 47) och hyreslag-
stiftningssakkunnigas betinkande Ny hyreslagstiftning (SOU 1966: 14).

De sakkunniga foreslog att dven tjdnstebostadsupplitelserna skulle
foras in under hyreslagen. De foreslog vidare okat besittningsskydd for
arbetstagaren/hyresgidsten samt inférande av en allmin tidsgrins for
giltigheten av avflyttningsklausuler.

De sakkunnigas forslag vilade pd den grundinstillningen att besitt-
ningsskyddet i ej obetydlig mén borde kunna stirkas utan att arbets-
givarens beriittigade intressen &sidosattes. Tanken att hindra varje till-
limpning av avflyttningsklausuler avvisades bestimt. Skilet var framfor
allt att arbetsgivaren ej sillan behdvde ha anstillda boende i vissa bo-
stider for att deras arbetsuppgifter skall kunna fullgbras pa ritt sitt
samt att arbetsgivaren i vissa fall hade ett berittigat onskeméil att kunna
underlitta anskaffningen av arbetskraft genom att erbjuda goda bostiider
it de anstillda. A andra sidan understroks vikten av att arbetstagaren
inte obehorigen hindrades i friheten att byta anstillning, och de sak-
kunniga betonade att det i synnerhet i vissa situationer kunde vara obil-
ligt mot arbetstagaren att gora en avflyttningsklausul gillande. En av-
vigning madste alltsi ske mellan arbetsgivarens intresse av att kunna
upplita ligenheten it annan nir anstillningen upphort och arbetstaga-
rens intresse av att fi bo kvar i ligenheten. Frin denna grundliggande
princip om att en intresseavvigning skulle ske dven ndr bostadsuppla-
telsen grundades pé ett avtal med kopplingsklausul gjorde de sakkun-
niga tvd undantag.

Det forsta undantaget avsig bostider av sidan beskaffenhet att de
oundgidngligen maste bebos av den anstillde for att arbetsuppgifterna
skall kunna fullgéras pa rdtt sétt. Hit horde enligt de sakkunnigas me-
ning bl. a. bostad som upplitits i anslutning till tjinst som i allmin
verksamhet var forenad med bostadstvang eller tjinst som var av dver-
vigande Overvaknings- eller vaktkaraktir eller tjinst inom lantbruket
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eller som fastighetsskotare. Betriffande sidana bostider borde en av-
flyttningsklausul kunna tillimpas pa det siittet att arbetsgivaren fick till-
ging till ligenheten med tillriicklig sdkerhet och i tillréickligt god tid for
att tjinsten utan men for verksamheten skulle kunna Overtas av efter-
tradaren. Forslaget inneholl en regel som hade denna innebdrd.

Det andra undantaget — som gillde andra kopplade avtal dn sidana
som ésyftades med det forsta undantaget — hingde samman med de
sakkunnigas uppfattning att verkan av en avflyttningsklausul borde
minska allteftersom tiden gick. Arbetsgivarens erbjudande av bostad
till en arbetssokande borde inte kunna utnyttjas av arbetstagaren for att
komma Over en bostad utan allvarlig avsikt att vara kvar i arbetet. Ett
sadant forfaringssitt borde hindras genom att arbetsgivaren tillits upp-
16sa hyresforhéllandet under Aberopande av avflyttningsklausulen. Se-
dan anstillnings- och hyresforhéllandet varat lingre tid torde benigen-
heten att byta bostad och arbete minska. Arbetsgivarens behov av att
kunna gora avflyttningsklausulen gillande minskades i samma man. De
sakkunniga féreslog med hinsyn hirtill att en tidsgrins om tre ar skulle
vara bestimmande for avflyttningsklausulens verkan vid intresseavvig-
ningen i ett besittningsskyddsirende. En forlingning av trearstiden skul-
le kunna medges av en medlingsnimnd om sirskilda skil forelag.

Niir det giiller den niirmare innebdrden av den foreslagna trearsregeln
var det inte helt klart vad de sakkunniga asyftade. I de sakkunnigas
forslag till lagtext hade emellertid tredrsregeln utformats pa ett sitt som
gav visst stod for tolkningen att en avflyttningsklausul skulle ha viss
verkan #dven efter tredrstidens utging och att den dessférinnan skulle
vara absolut hinder mot férldngning av hyresavtalet. I 78 § andra stycket
utformades treérsregeln nidmligen pd det séttet att om uppsigning till
avflyttning skedde senare in tre ar fran upplatelsen fick skyldighet for
hyresgisten att avflytta inte grundas enbart pa det férhallandet att tjins-
ten upphort. De sakkunnigas uttalanden tyder emellertid pa att det inte
varit avsikten att stadgandet skulle tolkas si sniivt.

Under remissbehandlingen restes i allménhet inga invindningar mot
tanken att besittningsskyddet borde stirkas dven pa denna sektor av
bostadsmarknaden. Forslaget att en avvigning som regel alltid borde
ske mellan de motstiende intressena godtogs av nistan alla remissin-
stanser. Ett betydande antal remissinstanser avstyrkte emellertid den
foreslagna tredrsregeln, t. ex. hyresrddet, kommerskollegium, Landstings-
férbundet och KF. Niringslivets byggnadsdelegation ansig att nigon
tidsgrins inte borde gilla. Det enda rimliga syntes delegationen vara att
anstillningstidens lingd fick inga som en faktor i den allménna avviig-
ningen av parternas intressen. Enligt delegationens mening skulle minga
for landets ekonomi betydelsefulla foretag fi betydande svarigheter att
fortsitta sin verksamhet om den foreslagna regleringen genomférdes.
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Industriens bostadsférening utvecklade utforligt vilken betydelse det
hade for vissa industriféretag att ha tillging till ett eget bostadsbestiand
niir det gillde mdjligheten att fi arbetskraft. Foreningen anférde bl. a.

Att dga och forvalta bostidder #r en ekonomisk belastning for bruks-
foretagen, som dirmed far simre konkurrenskraft i férhallande till fore-
tag, som inte behdver engagera sig i bostadsfrigan. Orsaken till att ett
flertal av bruksforetagen f. n. och sdvitt vi kan se innu under Gverskid-
lig tid framat inte kan avveckla det egna bostadsinnchavet ir att fore-
tagens bostadsbestand ir av livsviktig betydelse for méjligheten att er-
hilla arbetskraft. Detta giiller i alldeles sirskild grad det stora antal
foretag, som ligger inom influensomréidet av en storre ort med ett diffe-
rentierat utbud pa attraktiva arbetstillfillen.

Foretagens bostadsinnehav och den fria dispositionsriitten till de egna
bostiderna utgdr si linge bostadsbristen inte avvecklats pad de storre
orterna en nddvindig forutsittning for att produktionen skall kunna
uppritthéllas inom industrien. Dessa foretag fungerar dessutom som en
sluss for den arbetskraft, som med arbetsmarknadsmyndigheternas hjilp
onskar flytta frin orter med arbetsloshet till arbetsplatser, dir det finns
gott om arbete. Dessa firetags bostadsbestiand, oftast dldre bostider med
relativt 1dg hyra, anvinds i méinga fall som Gvergingsbostider fér den
nyinflyttade arbetskraften. Avflyttningsklausulerna i hyreskontrakten i
foretagens bostider gor det mdjligt for foretagen att fa bostdder lediga
for nyinflyttade och Okar alltsi rorligheten mellan orter med under-
sysselsittning och sddana med goda arbetsmdjligheter. Om avflyttnings-
klausulens giltighet gjordes tidsbegriinsad, skulle foretagens iildre bo-
stiider med sidkerhet inom mycket kort tid komma att i stor utstriick-
ning bebos av utomstiende, som arbetade inom den stdrre orten men
bodde kvar i den relativt billiga ligenhet man erhallit hos foretaget.

En stor del av dessa foretags bostadsbestind utgdrs vidare av mo-
derna villor eller rad- och kedjehus for specialutbildade arbetare och
kvalificerade tjinstemén, alltsd en kategori som det riader stor efterfra-
gan pa. Det vore orimligt om dessa ofta attraktiva bostdder i en sir-
priglad bostadsmiljo inte finge fritt disponeras av foretagen for de an-
stillda. Konsekvensen av en tidsbegriinsad avflyttningsklausul for den-
na bostadskategori skulle ju kunna bli att foretagen fungerade som hy-
resvirdar for kvalificerad personal, som arbetade inom konkurrerande
industrier, men sjilva inte kunde nyanstilla sidan personal av brist pa
bostiider. Aven de bostiider av hotelltyp — i allménhet rum med bad
och kokvrd eller kokskdp — for yngre ogifta tjinstemin och special-
arbetare, som minga foretag uppfort under de senaste éren, skulle kom-
ma i farozonen. Denna arbetskraft #r av naturliga skidl mycket rorlig
och maiste ofta ersittas. Forutsittningen hirfor dr givetvis att de som
slutar anstdllningen hos foretaget dven limnar sina bostider i foreta-
gens ungkarlsbostidder.

LO ansig att en avflyttningsklausul inte borde fa gilla under lingre
tid @n tvd ar och att mdjlighet till forlingning av denna frist inte fick
foreligga. Ocksa TCO och hovriitten fér Nedre Norrland ansag att nagon
forlingning inte borde fa ske.



LU 1971:7 7

I propositionen 1968: 91 med forslag till ny hyreslagstiftning forkla-
rade departementschefen att han bitridde de sakkunnigas uppfattning
att besittningsskyddet for hyresgister som erhéllit bostad i samband med
anstiillning borde stiirkas. S langt det gick borde en hyresgiist som fatt
ldgenheten uppliten till sig av arbetsgivaren vara tillforsikrad ett lika
starkt besittningsskydd som andra hyresgister. Departementschefen an-
forde vidare.

Man kan emellertid inte bortse frin att arbetsgivaren i méinga fall har
ett betydande intresse av att kunna upplosa hyresforhallandet nér anstill-
ningen upphort for att i stiillet kunna tillhandahélla ligenheten at annan.
Det sagda giller naturligtvis framfor allt nér ligenheten maste bebos av
viss anstilld fér arbetsuppgiftens behoriga fullgérande. Aven i andra
fall finns dock ett sidant intresse. Industrierna har ej sillan investerat
betydande kapital pd fastighetsmarknaden i syfte att kunna tillforsikra
sig behovlig arbetskraft genom att erbjuda de arbetssdkande goda bo-
stider. Det dr ocksa ett samhiilleligt intresse att industriernas forsorjning
med arbetskraft underlittas. Behovet fran arbetsgivarsidan av att dispo-
nera over ett eget ligenhetsbestind hiinger samman med att bostadsbrist
rader pA ménga orter. Dirav torde dock inte den slutsatsen kunna dras
att de kopplade avtalen har ett beriittigande bara under en &vergangs-
tid. Aven om man kan formoda att anvindningen av kopplade avtal
kommer att minska betydligt nir bittre balans uppnis pd bostadsmark-
naden, ir det enligt min mening realistiskt att utgd fran att pa vissa hall
behovet att knyta avflyttningsklausuler till bostadsupplatelser at anstll-
da kommer att kvarstd under avsevird tid framdver.

Departementschefen fann de anforda synpunkterna leda till att en
avviigning mdste ske mellan den enskildes behov av trygghet i besitt-
ningen av hemmet och arbetsgivarens behov av att disponera ldgenhe-
ten for annan anstilld. Departementschefen anslot sig till principen att
vid denna avviigning storre hdnsyn borde tas till hyresgistens ansprak
pd kvarboenderiitt om hyresforhallandet varat under lingre tid. Han
kunde emellertid inte dela den i flera remissyttranden framforda upp-
fattningen att tidsbegrinsningen av en avflyttningsklausuls verkan skul-
le vara overflodig och att det skulle ricka med att vid intresseavvig-
ningen ta hiinsyn till hyresférhallandets lingd. En tidsgréns borde alltsa
faststiillas. Om hyresforhillandet varat si linge att tidsgrinsen Gverskri-
dits, borde hyresgisten vara tillforsikrad ett starkare besittningsskydd
in dessforinnan. Intresseavviigningen fore och efter tidsgrinsen fann
departementschefen bora i huvudsak utfalla pa foljande siitt.

Om anstéllningen upphdr innan tidsgriinsen passerats bor arbetsgiva-
ren-hyresviirden normalt #iga upplosa hyresforhillandet under aberopan-
de av avflyttningsklausulen. Vissa fOrutsittningar bor dock vara upp-
fyllda. For det forsta maste krdvas att hyresvirden har sakligt skil
for sitt ansprak pa att fa disponera Gver ligenheten. Hiri ligger att han
maste gora antagligt att ligenheten behdvs for annan som dr anstilld

eller som skall anstillas vid foretaget. Ett sidant behov kan forelig-
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ga idven pa den differentierade hyresmarknaden, nédmligen nir det
med fog kan piéstis att ett erbjudande om upplitelse av ligenheten till
arbetssokande utgdr ett argument av betydelse frin rekryteringssyn-
punkt. Det bor inte stillas alltfor starka krav pa bevisningen i detta av-
seende. En svdr friga dr vilken vikt som skall fistas vid bakgrunden
till att anstillningen upphort. Jag anser emellertid att denna synpunkt
inte bor tillmitas alltfér stort utrymme. Om arbetsgivaren skilt arbets-
tagaren fran anstillningen under omstindigheter som medfor att atgiir-
den ter sig otillborlig, bor arbetsgivaren inte f& uppldsa hyresforhillan-
det. Den nirmare avvagningen pi denna punkt torde fi Overlimnas &t
rittstillimpningen. Aven innan tidsgrinsen passerats bor viss hiinsyn tas
till hur ldnge hyresforhallandet varat. En uppsidgning frin anstillningen
som uppenbarligen gjorts enbart i syfte att hindra att hyresgisten kom-
mer i atnjutande av det visentligt starkare besittningsskyddet sedan tids-
grinsen passerats bor inte f& aberopas till stod for att upplosa hyres-
forhallandet.

Det nu anforda bor i lagen uttryckas sd att hyresgiisten inte har riitt
till férlingning av hyresforhallandet, om detta beror av anstillning som
upphdrt och det ej &r obilligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upp-
hor (46 § forsta stycket 8).

Om hyresforhéllandet varat sé lang tid att tidsgriinsen overskridits nir
hyresvirden vill skilja hyresgisten frin ligenheten under aberopande
av avflyttningsklausulen, bor presumtionen vara den att hyresforhéllan-
det skall forlingas. Presumtionen bor brytas endast om hyresvirden
styrker att det skulle vara till allvarligt men for foretaget om ligenheten
inte fick disponeras for annan arbetstagare. Ett sidant lige torde nor-
malt inte forekomma annat dn pd orter didr hyresmarknaden har en
sirskild struktur. Det kan dirvid antingen vara si att bostadsbestindet
pa orten till visentlig del &r foretagsidgt och att diarfor foretaget miste
f4 disponera over ligenheterna for att over huvud taget fi arbetskraft
eller ocksd pa det siittet att orten ligger i anslutning till nigon titort dér
andra arbetstillfillen erbjuds och omsittningen av arbetskraft diarfor dr
stor och risken betydande for att hyresgiisten limnar sin anstidllning men
onskar bo kvar i en ligenhet som arbetsgivaren tillhandahallit i en av
honom #gd fastighet.

Departementschefen framhéll avslutningsvis att det fanns anledning
rikna med att det i praxis relativt snart kom att bli klarlagt vilka orter
som hade sidan struktur pa bostadsmarknaden att en avflyttningsklau-
sul borde ha verkan dven efter det att tidsgrinsen passerats. Det var
ocksd mdjligt att intresseorganisationerna pa bostads- och arbetsmark-
naden kunde komma att triffa Gverenskommelser som blev vigledan-
de i frigan. Departementschefen forklarade vidare att skil otvivelaktigt
kunde anforas for att den av de sakkunniga foreslagna tiden tre &r var
nagot for lang men att han dock stannat for att godta de sakkunnigas
forslag i denna del.

I tvd i anledning av nimnda proposition viickta motioner (I: 890 och
II: 1145) yrkades att 46 § punkt 8 hyreslagen skulle dndras sa att vid hy-
resforhallanden som varat lingre &n tre ar ritt till forlingning inte
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skulle foreligga for hyresgisten om hyresviirden styrkte sitt behov av att
upplosa hyresforhallandet for att disponera ligenheten for annan arbets-
tagare. Till stdd fér yrkandet anfordes bl. a. att det pi bruksorter var
nodviindigt for foretagen att fi disponera bostiider i deras ligo nir hy-
resgiisten slutade sin anstiillning, oavsett hur ling tid hyresforhédllandet
varat.

Tredje lagutskottet forklarade i sitt av riksdagen godkiinda, enhilliga
utlatande (3LU 1968: 50) att motiondrernas onskemal i betydande ut-
strackning blivit tillgodosedda genom propositionsforslaget. Utskottet an-
forde vidare.

Forslaget far salunda anses Oppna mojligheter att i tillriicklig grad
beakta de speciella forhdllanden som rader pd bruksorter med &vervi-
gande foretagsidgt bostadsbestand. Hyresviirdens intresse att fi dispo-
nera ligenheten for annan arbetstagares riikning bor i regel komma vég-
skalen att viga &ver till hans fordel, om hyresmarknaden har sidan
struktur. Det #ndringsforslag som motiondrerna framlagt har emeller-
tid inte begriinsats till nigon sirskild typ av hyresmarknad och ir dir-
for enligt utskottets mening #gnat att alltfér mycket urholka det skydd
som propositionen avser att ge hyresgisten sedan hyresforhéllandet va-
rat lingre tid. De uppsiigningar som det blir friga om i dylika fall torde
mestadels motiveras av sidana omstindigheter som ndmns i motionsyr-
kandet, néimligen att hyresvirden behover ligenheten for annan anstilld.
Utrymmet for att lata anstilld som slutat sin anstillning behdlla ligen-
heten synes diirfor vid genomf&rande av motionsférslaget inte bli siir-
deles stort.

Pa de anforda skiilen avstyrkte utskottet motionerna. Utskottet uppe-
héll sig emellertid ytterligare négot vid frigan om tillimpningen av den
sirskilda regeln for hyresforhéllanden som varat lingre én tre r och
anforde foljande.

Enligt departementschefens uttalanden skulle som redan namnts ett
lige, dir hyresgiist kan skiljas fran ligenheten med stdd av denna regel,
normalt inte férekomma annat dn pd orter, dir hyresmarknaden har
sirskild struktur, varmed torde avses bl a. bruksorter. Det forefaller
dock utskottet tveksamt om ett s begriinsat tillimpningsomrade d&r mo-
tiverat. Arbetsgivaren synes salunda #ven i vissa andra fall kunna ha ett
beriittigat intresse av att kunna skilja hyresgisten frin ligenheten da
anstillningen upphdr dven om hyresforhéllandet varat lingre tid. Ut-
skottet syftar hir bl. a. pi personalbostider, ibland inom inhignat om-
rade, i direkt anslutning till sjukhus, internatskolor, turistanliggningar,
hotell och liknande institutioner. De sdrskilda bestimmelserna om li-
genheter, vilka oundgingligen behovs for tjdnstens ritta fullgérande, tor-
de hir i regel inte vara tillimpliga. Har hyresforhillandet varat Kortare
tid dn tre ar, torde vederborande i allminhet likvil kunna skiljas frin
ligenheten di anstillningen upphor, men problemet accentueras di
lingre tid gatt. For att upplosa hyresforhallandet fordras di synnerliga
skil. Enligt utskottets mening bor utrymme for tillimpning av regeln
finnas i friga om sddana personalbostider, fiven om de ir beligna pa
orter med en differentierad hyresmarknad. I ménga fall skulle det kun-
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na vara direkt olimpligt att lita andra &én anstillda bebo dylika bosti-
der. Liknande situationer kan tinkas férekomma i andra sammanhang.

I sammanhanget bor anmirkas att riksdagen den 10 december 1970
(B3LU 1970: 80, rskr. 443) antagit forslag till ny jordabalk (SFS 1970:
994), som skall trida i kraft den 1 januari 1972. Bestimmelserna i 46 §
hyreslagen har inférts oforindrade i jordabalken i 12 kap. 46 §.

Motionen

Till stod for motionsyrkandet anfors att kopplingen arbete—bostad
ir sirskilt besvirande i orter med differentierat niiringsliv och da sirskilt
for dem som i#r anstillda i privat tjinst. Enligt motionirerna visar ota-
liga exempel att enskilda industrier upptridder lingt mera hénsynslost vid
slutad anstiillning @n vad t. ex. kommunerna gor i de fall man kopplat
bostaden till viss anstillning.

Motionirerna framhéller att efter den nya hyreslagens ikrafttridan-
de skulle huvudprincipen vara att hyresgisten/arbetstagaren skulle ha
sin boenderiitt sikrad. Enligt motioniirerna har man frin denna utgéngs-
punkt ocksa tolkat lagstiftningen pd det sittet, att efter tre 4r i tjinste-
bostad skulle obetingad ritt till fullt besittningsskydd foreligga. Motioni-
rerna anfor vidare.

Vid tillimpningen av lagen har emellertid domstolarna i hdg grad
tolkat formuleringen »synnerliga skiil» i paragraf 46 hyreslagen sa, att
man frimst tagit hinsyn till foretagens behov av anstiillda. Foretagens
behov av arbetskraft torde alltid vara stort i goda konjunkturer. En
sadan tolkning av lagen blir en sirskild hjilp at foretagen och ett hin-
der for den enskilde att fritt soka arbete. Bindningen till tjinstebostad i
orter med starkt differentierat niiringsliv blir en sirskild hjilp at arbets-
koparna — detta i sirdeles hog grad vid foretag med stort tjinstebo-
stadsbestind, di mojlighet ges att binda den anstillde vid anstillningen
i stillet for att féra en sddan personalpolitik, att man pa ett framgéngs-
rikt sdtt kan konkurrera om arbetskraften. Aven om tolkningen av
nimnda formulering i paragraf 46 inte alltid utfaller till foretagets for-
man, kvarstir hela tiden hos de anstillda tvekan om man efter tre ars
anstillning vdgar inlita sig pa byte av arbetsplats. Pa grund av en tolk-
ning av omnidmnt slag av ifrigavarande lagbestimmelse kan nagot till-
forlitligt rad icke périiknas frin vare sig hyresgistorganisationen eller
fackforeningen. Enligt vir mening bor en sédan dndring av ifrigava-
rande lagparagraf foretas, att en uppluckring av besittningsskyddet icke
medges.

Utskottet

Pi hyresmarknaden forckommer i betydande utstrickning att bo-
stider upplits &t anstillda pd villkor att hyresforhéllandet skall upphora
om anstéllningen upphor. I vilken mén en sidan s. k. avflyttningsklau-
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sul bryter det besittningsskydd som tillférsikrats hyresgist genom den
nya hyreslagen, vilken triitt i kraft den 1 januari 1969, regleras i 46 §
punkterna 7 och 8. Enligt punkt 7 girs avsteg fran besittningsskyddet
om hyresforhallandet beror av statlig, kommunal eller enskild anstill-
ning betriffande vilken lagstiftaren ansett nodvindigt att ligenheten
bebos av den anstillde for att arbetsuppgiften skall kunna fullgdras pa
ritt siitt. Betriiffande sfdana typiska tjinstebostider dger arbetstagaren
inte ritt till forlingning av hyresavtalet om anstillningen upphor. Nér
det giller andra personalbostider, t. ex. bostider som industrin tillhan-
dahdller sina anstiillda, skall enligt punkt 8, om anstillningen upphor,
avviigning ske mellan 4 ena sidan arbetstagarens intresse att vara till-
forsikrad ett lika starkt skydd som andra hyresgister och & andra sidan
arbetsgivarens intresse att kunna disponera ligenheten for annan arbets-
tagare. Vid denna avvigning skall storre hinsyn tas till hyresgistens
intresse nir hyresforhallandet varat lingre én tre ar.

Bestimmelserna i punkt 8 innebir att, om anstéllningen upphdr innan
tidsgriinsen passerats, arbetsgivaren skall dga upplosa hyresforhallandet
under Aberopande av avflyttningsklausul. Vissa forutsittningar maéste
dock vara uppfyllda. For det forsta maste hyresviirden ha sakliga skil
for sitt ansprik. Enligt motiven bor dock inte stillas for starka krav pa
bevisningen i detta avseende. For det andra fér avtalet inte hivas om det
dr obilligt mot hyresgisten att hyresforhillandet upphor, Om hyresfor-
hallandet varat sa lang tid att tidsgriinsen Overskridits, nidr hyresvirden
vill skilja hyresgiisten frin ligenheten under aberopande av avflyttnings-
klausulen, #r presumtionen for att hyresforhillandet skall forléngas.
Presumtionen far brytas endast om hyresvirden kan visa att han har
synnerliga skil for att upplosa hyresférhallandet. Aven hiir krivs dess-
utom, att hyresforhéllandets upphorande inte dr obilligt mot arbets-
tagaren.

I motionen hiivdas att domstolarna i hdg grad tolkat formuleringen
»synnerliga skiil» i 46 § punkt 8 hyreslagen sa att man frimst tagit hin-
syn till foretagens behov av anstillda. Enligt motionirerna torde emel-
lertid foretagens behov av arbetskraft alltid vara stort i goda konjunk-
turer. Den angivna tolkningen av lagen blir dédrfér, anser motionirerna,
en hjilp at foretagen och ett hinder for den enskilde att fritt séka ar-
bete. Motioniirerna menar vidare att, dven om domstolarnas lagtillimp-
ning inte alltid utfallit till foretagets forman, det likvil hos de anstillda
kvarstir tvekan om de efter tre ars anstillning vigar inlita sig pd att
byta arbetsplats. Enligt motiondrerna kan den uppluckring av lagen
som skett inte godtas och de yrkar dirfor att riksdagen skall hos Kungl.
Maj:t hemstiilla om lagiindring sa att besittningsskyddet efter tre &rs
anstillning blir ovillkorligt.

Av de ovan redovisade motivuttalandena framgédr att avsikten med
lagstiftningen varit att en anstilld, som bott i en av arbetsgivaren upp-
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liten bostad i mer in tre ar, i huvudsak skall vara tillférsikrad samma
besittningsskydd som andra hyresgiister och att avsteg dirifrin endast
fir ske om sirskilda omstindigheter foreligger. Den utformning lag-
texten fitt, nimligen att hyresgisten ej har ritt till forlingning av av-
talet om »hyresviirden har synnerliga skiil for att upplosa hyresforhal-
landet» och »det ej #r obilligt mot hyresgisten att hyresforhallandet
upphor» limnar ocksd en endast begrinsad mdjlighet for de rittstill-
limpande myndigheterna att vigra hyresgiisten forlingt hyresavtal.

Den nya hyreslagen har nu varit i kraft i nigot mer &n tva ar. I
vilken man de rittstillimpande myndigheterna under denna tid kommit
att, sisom motionirerna hivdat, tillmita foretagens intresse att disponera
over av dem upplitna personalbostider en betydelse som inte varit
avsedd med lagen, finner utskottet svart att bedéma. Den rittspraxis
som varit tillginglig for utskottet visar inte nigon enhetlig bild. I nigra
fall, dir hyresforhallandet inte forlingts, har omstindigheterna varit
just sidana som departementschefen framhallit i forarbetena, nimligen
att bostadsbestindet pa orten varit till viisentlig del foretagsigt. I andra
fall har det varit friga om i storstadsregionerna befintliga ligenheter,
som upplitits av industrier med stort behov av specialutbildad arbets-
kraft. Det ma vidare papekas att i nagra fall, dir domstolarna funnit
att synnerliga skil for hyresviirden att uppliosa hyresforhillandet fore-
legat, hyresforhallandet likvil ej hivts eftersom det skulle ha varit obil-
ligt mot hyresgisten att lata detta upphora.

Utskottet finner det angeliget att understryka att — dven om det kan
anforas vigande skil for att foretagens mdjligheter att skaffa erforderlig
arbetskraft underlittas — hyresgistens intresse att fa bo kvar i ligen-
heten likvil maste komma i forsta hand, nidr hyresgisten bott i ligen-
heten i mer in tre dr. Med hinsyn till att praxis pi omridet dr svér
att Overblicka anser utskottet det virdefullt att denna blir foremal for
en undersdkning och att bestimmelserna Overses. Enligt vad utskottet
erfarit har frigan emellertid redan aktualiserats genom att Hyresgds-
ternas riksforbund i en skrivelse till Kungl. Maj:t begirt en Sversyn av
vissa av hyreslagens bestimmelser, didribland de nu ifrigavarande. Pa
grund hiirav och di chefen for justitiedepartementet tidigare uttalat att
hyreslagen borde bli féremal fér en Oversyn nir praktiska erfarenheter
vunnits av lagen forutsitter utskottet att en dversyn kommer till stind
utan att riksdagen behover vidta nigon atgird.

Utskottet hemstiller

att motionen 1971: 653 inte foranleder nagon riksdagens atgird.

Stockholm den 9 mars 1971

Pi lagutskottets viignar
DANIEL WIKLUND
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Vid detta drendes behandling har nérvarit:

herrar Wiklund i Stockholm (fp), Svedberg (s), Svanstrém (c), fréken
Anderson i Lerum (s), herr Hammarberg (s), fru Asbrink (s), herrar
Winberg (m), Andersson i Sédertilje (s), fru Jonéng (c), herrar Israelsson
(vpk), Olsson i Timra (s), Annerds (fp), Soderstrém (m) och fru Nilsson
i Sunne (s).

Reservation

av herr Israelsson (vpk), som ansett

dels att det avsnitt av utlatandet som pé s. 12 borjar med orden »Den
nya hyreslagen» och slutar med orden »néigon étgird» bort haft féljande
lydelse:

Den nya hyreslagen har nu varit i kraft nigot mer ién tvd ir. Vid
utslag i linshyresnimnderna har tolkningen av punkt 8 i § 46 utfallit
till hyresgisternas formén.

Aven om lagtexten och motivuttalandena for densamma endast limnar
en begrinsad mdjlighet for de rittstillimpande myndigheterna att vigra
forlingt hyresavtal har éindd hovritterna i nagra uppmirksammade fall
tolkat bestimmelserna i § 46 punkt 8 si, att arbetsgivarens behov av
bostidder for sina anstillda skall g fore hyresgistens ritt till fullt be-
sittningsskydd efter 3 ar. De prejudicerande domarna i hovriitterna ver-
kar som en effektiv spirr mot ett entydigt besittningsskydd efter 3-ars-
periodens utgéing.

Utskottet finner det angeliget understryka att hyresgistens intresse
att f4 bo kvar i ligenheten maste komma i forsta hand, nidr hyresgisten
bott i ligenheten mer #n 3 ar. Enligt vad utskottet erfarit har Hyres-
gisternas riksforbund rest ett mycket bestimt krav pd denna punkt
och framfért stark kritik mot hovritternas tolkning av ifrdgavarande
lagbestimmelse. Tjdnsteminnens centralorganisation (TCO) har i ett
remissyttrande i anledning av frigan om hyresregleringens ev. avskaf-
fande framfort erfarenheter av den nya hyreslagen och rest ett lika be-
stimt krav pa ovillkorligt besittningsskydd efter viss tid for boende i
tjdnstebostad; ett besittningsskydd som TCO kriver oinskrinkt efter
2 drs anstéllning.

Utskottet finner det angeliget med en Oversyn av flera paragrafer
i den nya hyreslagen. Nir det giller fragan om fullt besittningsskydd
for boende i tjidnstebostad vill utskottet sirskilt framhalla att ménga
hyresgister i tjinstebostider vintat i artionden pa att lagen skall fa en
entydig utformning pd denna punkt. De prejudicerande domarna i hov-
riitterna forhindrar detta.

dels att utskottet bort hemstilla

att riksdagen med bifall till motionen 1971: 653 i skrivelse till re-
geringen begiir forslag till sidan dndring av § 46 hyreslagen att
besittningsskyddet efter 3 ars anstillning blir ovillkorligt.






