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Lagutskottets betinkande
1981/82: 8

om viss éversyn av hyreslagstiftningen

Arendet

I betinkandet behandlas tvd motioner, 1980/81:895 och 1980/81:902,
vari tas upp fragor om besittningsskyddet for gemensamhetslokaler och
om #andring av hyreslagstiftningen for att gora den mer anpassad till olika
former av kollektivt boende,

Civilutskottet har avgivit yttrande éver motionerna. Yttrandet (1981/
82: 3 y) har fogats till betinkandet som bilaga. '

Lagutskottet har inhimtat remissyttranden 6ver motion 902 frin statens
rad for byggnadsforskning, Svenska kommunforbundet, Sveriges allmén-
nyttiga bostadsforetag (SABO), Sveriges fastighetsigareférbund, Hyres-
gésternas riksforbund, HSB;s riksforbund och Svenska Riksbyggen.

Motionerna

I motion 1980/81:895 av Tore Claeson och Inga Lantz (bada vpk) hem-
stills att riksdagen hos regeringen hemstiller om forslag till sddana énd-
ringar i hyreslagstiftningen som erfordras for att hyresgisternas besitt-
ningsskydd och inflytande Gver gemensamma lokaler och boendemiljon
forstarks.

I motion 1980/81:902 av Margareta Palmqvist m.fl. (s) hemstills att
riksdagen som sin mening ger regeringen till kidnna att Gverviganden
snarast bor initieras om dndringar i hyreslagstiftningen m. m. for att gora
den mer anpassad till olika former av kollektivt boende, dvs. ett gemen-
samt utnyttjande av bostidder och bostadskompiement, allt enligt vad som
utvecklats i motionen.

Det i motion 895 framstallda yrkandet ar, framhaller motiondrerna, en
upprepning av ett tidigare vpk-krav. Motiondrerna anfor att problemet
med hyresgisternas svaga rittsstallning nar det géller lokaler och andra
gemensamma delar av bostadsmiljon dven ar aktuellt i vanliga flerfamiljs-
hus med gemensamma lokaler och andra gemensamma anordningar —
lekplatser, tvittstugor., hobbyrum m.m. Fastighetsigarna har, utan att
friga hyresgisterna, kunnat avsevirt forsimra moéjligheterna till tiligdngen
av sadana utrymmen. Eftersom hyresrattsutredningen inte kan forvintas
ta upp problemet bor riksdagen kriava de forslag till lagandringar som
foreslas i motionsyrkandet.

I motion 902 anfors att de vixande kraven pd bostider som helt eller
delvis kan utnyttjas kollektivt inte har tillgodosetts. En anledning hirtill 4r
att hyreslagstiftningen i sin nuvarande utformning forsvarar mojligheterna
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att organisera olika former av kollektivt boende. Hyreslagen har utformats
med utgingspunkt i en traditionell avtalssituation, diar husigaren upplater
nyttjanderiitten till en avgransad liagenhet till en hyresgist mot erséttning.
Sarskilt i friga om andra gemensamt utnyttjade utrymmen 4n kommunika-
tionsvidgar och tvittstugor uppstar situationer dir det med géllande regler
kan vara svart att hitta praktiska l8sningar, som tillgodoser bade hyresvir-
dens och hyresgisternas intressen. Regler som ursprungligen skapats till
de boendes skydd kan, ndr det giller kolliektivt boende, motverka de
boendes intressen av att samverka. Bestimmelserna om besittningsskydd.
bytesritt och fastighetsigarens underhdlisskyldighet ir nagra exempel pa
detta. Motiondrerna framhaller vidare att begreppet kollektivhus inte ar
entydigt. Uppkommande konflikter bor enligt motiondrernas mening inte i
forsta hand 16sas genom avtal mellan parterna. De anser att det krivs
ytterligare 6verviaganden nér det giller reglerna om forvaltning av hyres-
fastigheter och om hyresavtal. Utgangspunkten bor vara att de nya regler-
na skall kunna férenas med bestimmelser om ett 6kat boendeinflytande i
vid mening. Det kan dven bli aktuellt att inom ramen for sddana 6vervi-
ganden ta upp fragan om lampliga forvaltningsformer for de allmannyttiga
bostadsforetagen.

Gaillande ratt

Allménna regler om hyra finns i 12 kap. jordabalken (hyreslagen).

Foremaélet for ett hyresavtal kallas i hyreslagen for ligenhet. Lagen
skiljer mellan tva ligenhetskategorier. bostadslagenheter och dvriga ligen-
heter, i fortsattningen benamnda lokaler. Bostadsldgenhet definieras i la-
gen som lidgenhet som upplitits for att helt eller till icke ovisentlig del
anvindas som bostad (1§ tredje stycket): Alla Gvriga lagenheter dr alltsa
lokaler. Ett hyresavtal som avser bade en bostadsligenhet och andra
utrymmen i en fastighet. t.ex. garageplats. skall som regel i sin helhet
bedémas som ctt avtal angdende hyra av bostadsldgenhet.

Grinsdragningen mellan bostadslagenheter och lokaler har stor betydel-
se vid tillimpningen av atskilliga regler i hyreslagen. S4 ir t. ex. de viktiga
bestimmelserna om besittningsskydd olika for de béagge ligenhetskatego-
rierna.

En bostudshyresgdst har tillforsikrats ett direkt besittningsskydd, en
kvarboenderitt. Besittningsskyddet innebar att hyresgésten i princip har
ritt att vid hyrestidens utgéng fa avtalet férlingt, varvid dock villkoren for
den fortsatta forhyrningen kan provas av hyresnimnden.

For att besittningsskyddet skall bli fullgott behovs regler som hindrar att
det sitts ur spel genom obilliga hyreskrav. Besittningsskyddet méste alitsa
foérenas med normer for hyresséattningen och for andra villkor. Bestiammel-
ser om villkoren for fortsatt féorhyrning finns i 48 §. Enligt dessa bestim-
melser skall hyran faststéllas enligt det s. k. bruksviardesystemet. Betrif-
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fande andra villkor dn hyrans storlek giller att hyresvirdens krav skall
godtas om det ej strider mot god sed i hyresférhallanden eller eljest ér
obilligt. Betriaffande innebérden av begreppet “obilligt’” har bostadsdom-
stolen i ett drende (RBD 1980: 23) uttalat att domstolens provning gir ut pa
att underséka om *‘det nya hyresvillkorct typiskt sett kan anses vara si
betungande eller oférdelaktigt for hyresgasten att det kan inverka pa
hyresgistens intresse av att behélla hyresritten’". Vissa inskriinkningar i
besittningsskyddet har gjorts. Hyresgéstens intresse av att fa bo kvar i
lagenheten har ndmligen ansetts bora vagas mot fastighetsigarens behov i
vissa fall av att kunna disponera éver ligenheten pa annat séatt. Bestim-
melser som néirmare reglerar inskriankningarna i besittningsskyddet med-
delas i 45 och 46 §§.

Om en hyresvird 6nskar hoja hyran eller dndra nigot annat hyresvillkor
och inte kan komma 6verens med hyresgisten, maste han siga upp hyres-
avtalet till hyrestidens utging. En uppsiigning frian hyresvirdens sida inne-
bar alltid en uppsdgning for avflyttning. For att hyresgisten skall bli
skyldig att flytta fran ligenheten krivs emellertid enligt 49§ férsta och
andra styckena att hyresviarden limnar hyresgésten ett s. k. avflyttnings-
meddelande. Detta skall som regel ske senast tre ménder efter hyrestidens
utgdng. Vill hyresgisten bo kvar méaste han inom tre veckor frin det han
fatt del av detta meddelande hiinskjuta tvisten till hyresnimnden. Gor han
inte det, forfaller normalt hans ratt till forlingning av avtalet (49 § tredje
stycket). Sker hdnskjutande inom den angivna tiden har hyresnamnden att
préva forlingningsfragan. Om nimnden bifaller hyresgistens forlingnings-
yrkande aligger det nimnden att faststilla de hyresvillkor, som skall gélla
vid den fortsatta férhyrningen. _

Hyresgisten har ocksa ritt att med bibehdllet besittningsskydd sjalv
pékalla dndring av hyresvillkoren. Bestimmelser hirom har meddelats i 54
och 55 §§. .

For lokalhyresgdsternas del har man valt att uppritthilla besittnings-
skyddet genom ersiittningsregler, dvs. vad man kallar ett indirekt besitt-
ningsskydd. En uppsiigning av hyresavtalet leder — i den mén parterna inte
senare kommer éverens om att forlanga avtalet — alltid till att hyresforhal-
landet upphér. Om hyresvarden sédger upp avtalet och utan befogad anled-
ning vigrar att forlinga hyresforhillandet, blir hyresvirden skyldig att
ersitta hyresgiisten dennes forlust pa grund av hyresforhallandets upplos-
ning. Detsamma géller om han for forlingning kraver hyra som inte ar
skilig eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i hyresforhdl-
landen eller eljest ar obilligt. Tvist angdende sddan erséttning provas av
domstol. Bestimmelserna om lokalhyresgésts besittningsskydd finns i 56—
60§% hyreslagen. ’

Liksom i friga om besittningsskyddet for bostadshyresgist gors vissa
undantag fran besittningsskyddsbestammelsernas tillimpningsomride.
Hyresvirden och hyresgéasten kan vidare ha kommit dverens om att rétt till
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ersittning inte skall kunna komma i friga. Sidan éverenskommelse maste
ingas skriftligen och i vissa fall godkinnas av hyresnimnden.

Forutom den direkta hyresritten kan ett hyresavtal ge hyresgisten dven
andra férmaner, t. ex. ritt att fa begagna tvittstuga och andra gemensam-
ma utrymmen i fastigheten. Det forekommer ocksd att hyresvarden — dven
utan sarskild utfastelse hdrom i hyresavtalet — stiller vissa utrymmen till
hyresgasternas gemensamma forfogande (bostadskomplement). Hobby-
och fritidslokaler, restaurangutrymmen m. m. kan utgora exempel pa det-
ta. Vilken stillning i hyresrattsligt hinseende som formaner av denna art
har ar oklart. Det finns ingen regel i hyreslagen som direkt tar sikte pa
sadana utrymmen. ! dldre lagmotiv synes man understundom ha inbegripit
de gemensamma utrymmena i begreppet ligenhet (Walin, Allminna hyres-
lagen, S uppl. 1969, s. 58). P senare tid tycks man i stéllet i allminhet ha
hallit isdr sjélva ligenheten och bostadskomplementen. Det har dock an-
setts att formanerna under vissa forhallanden kan vara att betrakta som
villkor i hyresavtalet (prop. 1969:91. Bil. A, s. 212: jfr LU 1977/78:27 s. 1}.
Den viktiga frdgan om huruvida bostadskomplement omfattas av samma
besittningsskydd som bostadsidgenheter har i atminstone ctt {all besvarats
nekande av bostadsdomstolen. I ett i januari 1978 av denna domstol
avgivet mal (RBD 1978: 1) prévades huruvida formaner. som utgdr utan att
hyresavtalet innehaller villkor hiirom, kan provas i tvist om forlingning av
villkor i hyresavtal. Méilet gillde eft s.k. Kollektivhus i Hasselby som
inrymde bostadsliagenheter och bl. a. restauranglokaler. I hyreskontrakten
hade hyresgisterna férbundit sig att betala ett visst antal maltidskuponger
avseende maéltider i den for fastigheten gemensamma restaurangen, som
drevs av hyresviarden. Denne hade sagt upp hyresgisterna for dndring av
villkoren, bl. a. rorande skyldigheten att ge restaurangservice. Domstolen
konstaterade att hyresgiésterna inte hade nigon enbart pa hyresférhallan-
dena som s&dana grundad ritt att tillhandahélla service i restaurangen. Inte
heller kunde hyresgisternas skyldighet att l6sa kuponger medfora nagon
forpliktelse for virden att tillhandahélla restaurangservice. Domstolen
fann att viirdens bundenhet av sitt dtagande betriffande restaurangservice
inte kunde provas som en villkorstvist enligt 49 § hyreslagen. En annan sak
var enligt domstolen att om en tillforsikrad eller forutsatt forman upphor
det kan fa betydelse i hyresforhallandet, exempelvis vid prévning av
hyrans skélighet. I malet hade domstolen ocksa att préva huruvida hyres-
géisterna vid forlangning av avtalen skulle ha ritt att forfoga over restau-
ranglokalerna. 1 denna del konstaterade domstolen att hyresavtalen inte
inneholl ndgra férpliktelser f6r hyresvirden att halla lokalerna tillgédngliga
for hyresgéisterna utan att de bara haft en ritt att uppehélla sig i lokalerna i
samband med maltiderna. Hyresgisterna hade siledes inte haft nagon
sjilvstindig pA hyresavtalen grundad dispositionsritt till lokalerna. Att
hyresgasterna skulle ges ratt att forfoga 6ver lokalerna skulle enligt dom-
stolen innebira att den ritt till lokalerna som hyresvirden i sin egenskap
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av fastighetsigare hade tvangsvis skulle foras till hyresgédsterna. Detta
kundc inte ske med stéd av hyreslagstiftningen eller inom ramen for den
tvist som domstolen hade att préva.

Med kollektivt boende avses i allminhet att flera personer gemensamt
hyr ligenhet. De kollektivboende ar gemensamt att betrakta som hyresgis-
ter, dvs. som hyresvardens motpart. De dr gemensamt ansvariga for for-
pliktelserna enligt hyresavtalet. Om endast en av dem undertecknat hyres-
avtalet dr de ¢vriga dock inte att betrakta som hyresgister i hyreslagens
mening och ir inte ansvariga gentemot hyresvirden for hyrans betalning.
Hyreslagen innehdller tskilliga regler rorande gemensamt boende perso-
ner, som samtidigt ir familjemedlemmar. En regel som syftar till att
skydda medhyresgéster som inte ar familjemedlemmar finns i 47 §. Har en
lagenhet hyrts av flera gemensamt och har de inte gemensam ritt till
forlangning av avtalet, exempelvis p. g. a. att en av dem sagt upp avtalet, ar
enligt detta stadgande medhyresgasten berittigad till forlingning av avta-
let, om hyresvirden skiligen kan ndjas med honom som hyresgist.

Tidigare riksdagsbehandling, m. m.

I en motion till 1977/78 ars riksmote (mot. 673) togs upp skilda frigor om
hyresgistens besittningsskydd till gemensamma lokaler i hyresfastigheter
m. m. Motionidrerna anférde att utvecklingen i kollektivhusen visade hur
svag hyresgisternas rittsliga stillning var nir det galler lokaler och andra
gemensamma delar av bostadsmiljon samt att det fanns exempel pd hur
fastighetsdgare dragit in formaner som tvittstuga, hobbyrum och olika
forvaringsrum for att i stillet iordningstalla lokalerna och hyra ut dem som
sydlvstindiga hyresobjekt.

Lagutskottet konstaterade i sitt av riksdagen godkdnda beténkande (LU
1977/78: 27) att férekomsten av gemensamma utrymmen som hobby- och
fritidslokaler m. m. och andra liknande f6rmaner for hyresgisterna utgjor-
de betydelsefulla inslag i boendemiljon. Utskottet framholl att det i hyres-
lagen inte finns nfgra sirskilda bestimmelser rérande gemensamma
utrymmen och att nagon fast praxis pa omrédet inte syntes ha utvecklats.
Utskottet ansdg vidare att det var mindre tillfredsstillande att hyresvardar
och hyresgaster skall behdva sviva i okunnighet om sina rittigheter och
skyldigheter med avseende pa utrymmen och andra nyttigheter som uppléa-
tits for hyresgiisternas gemensamma bruk. Det framstod darfér som bade
naturligt och dnskvért att stérre klarhet pd omradet skapades. Utskottet -
antog att tillkomsten av hyresforhandlingslagen (1978:304) kunde bli av
betydelse hirvidlag. Likvil ansag utskottet det angelaget att behovet av
lagregler pd omradet nirmare Overvigdes och utskottet fann det lampligt
att dessa frigor provades av hyresrittsutredningen.

Vad utskottet anfort gav riksdagen regeringen till kdnna (rskr 1977/
78:296).
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Genom beslut den 25 maj 1978 6verlamnades regeringen riksdagens
skrivelse och utskottets betinkande till hyresrittsutredningen for att tas
under 6vervigande vid fullgérande av utredningens uppdrag. Med anled-
ning av ett motionsyrkande vid féregdende riksmote begérde riksdagen en
utredning av frigan om vidgad hyresritiskooperation (mot. 1979/80: 1618.
LU 1980/81: 8, rskr 1980/81: 8). Riksdagens hemstéillan har &nnu inte foran-
lett ndgra utredningsdirektiv frin regeringskansliet.

Hyresriittsutredningen

Hyresrattsutredningen (Ju 1975:06), som tillkallades ar.1975 for att se
over hyreslagen, har i dagarna lagt fram sitt slutbetinkande (SOU 1981: 77)
Hyresrétt 3. Bruksvirde, hyresprocess m. m. Utredningen foreslar bl. a.
ett tillagg till den nuvarande 1 § hyreslagen av foljande lydelse (2 § i
lagtorslaget):

Innefattar avtalet en ritt att utnyttja utrymmen som ér avsedda att
anviandas gemensamt av hyresgésten och hyresgésterna i andra lagenheter,
far sadan ritt upphivas eller dndras i den ordning som géller for dndring av
hyresvillkor.

Stadgandet syftar till att klargora réttslaget vad géller gemensamma
utrymmen. En forutsittning for bestimmelsens tillimplighet ar som synes
att bostads- eller lokalhyresavtalet kan anses innefatta en ritt till gemen-
samma utrymmen. Enligt utredningen behover ritten hartill inte uttryckli-
gen framgd i hyresavtalet utan det ar tillrdckligt att den kan uttolkas i
avtalet. Om hyresvérden rent faktiskt later hyresgisterna utnyttja vissa
utrymmen gemensamt, far enligt utredningen detta i regel anses utvisa att
hyresavtalet innefattar en sddan rétt. Stadgandet omfattar iven utrymmen
som ar gemensamma for ligenheter i flera hus, t. ex. en tvittstuga.

Betriffande prévningen i sak om en rétt att utnyttja utrymmena kan
upphivas eller éindras féreslar utredningen att den nuvarande regeln, att av
hyresvarden uppstillt villkor skall gilla om det inte strider mot god sed
eller ar obilligt, dndras. I stillet bor vid en forlangnings- eller villkorstvist
frigan om vilka villkor som i fortsittningen skall gilla beddmas genom en
skalighetsprovning dér parterna i princip likstélls.

Utredningen framhaller att det ofta torde fa anses oskiiligt att rubba
hyresgisternas ritt till gemensamma utrymmen. Detsamma torde i regel
gilla i férhallande till hyresgister som Onskar bevara de gemensamma
utrymmena, dven om vissa hyresgister gir med pa en dndring. Skulle
hyresviarden och en mer utbredd hyresgiastopinion 6nska att utrymmena
anvinds for annat gemensamt indamal, bor enligt utredningen beslut om
villkorsindring kunna meddelas pa talan av hyresviarden. Diremot torde
knappast vissa hyresgister kunna i strid med savil hyresvirden som andra
hyresgiister fa en dndring till stand.
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I friga om ligenheter for vilka forhandlingsordning giller foreslar utred-
ningen ett tillagg till 5 § forsta stycket hyresforhandlingslagen. Hyresvir-
den blir dirigenom, nér forhandlingsordning finns, skyldig att péakalla
forhandling, om han vill upphéva eller forindra ratten till gemensamma
utrymmen som hor till en bostadsligenhet. Primir forhandlingsskyldighet
skall alltsd gilla dven betriftande sadana fragor (jfr prop. 1977/78: 175 s.
121 ff och 153 f). Genom férhandlingséverenskommelse kan parterna tréiffa
avtal 4ven om 4ndring av det dndamal for vilket gemensamma utrymmen
skall utnyttjas. :

1 betidnkandet diskuteras vidare huruvida man bor 6verviga att 1 hyresla-
gen ta in bestimmelser som ger hyresgisterna ratt till gemensam forvalt-
ning av vissa utrymmen, sasom restauranger och klubbutrymmen. Ett
sidant éverforande av forvaltningsansvaret for vissa utrymmen till hyres-
gisterna som kollektiv har enligt utredningen dock ett ndra samband med
den férsoksverksamhet i friga om hyresgisternas inflytande 6ver boendet
som f. n. bedrivs pd olika hall. Frigan har ocksi samband med den utred-
ning om vidgad kooperativ forvaltning av hyreshus som begirts av riksda-
gen (LU 1980/81: 8; se ovan). Utredningen anser att det kan vara rimligt att
fragan om ritten till gemensamma utrymmen tas upp i hela sin vidd inom
ramen for den av riksdagen begirda utredningen. Frigan om ritt for
hyresgisterna att for gemensamt begagnande fa nya utrymmen upplétna at
sig synes enligt utredningens mening limpligen kunna dvervigas ytterliga-
re i samband med utredningen om vidgad kooperativ forvaltning av hyres-
hus.

Det bor pi’lpekés att den foreslagna lagregeln giller ritt som enligt avtalet
foreligger till utrymmena som sidana. Sidoavtal om tillhandahallande av
tjdnster som inte har direkt samband med fastighetsforvaltningen — t. ex.
matservering o.d. — kraver enligt utredningen sirskilda 6verviganden
med hansyn till att hir dr frAga om néringsverksamhet av annan art. Dessa
fragor synes dirfor inte limpade att regleras inom hyreslagstiftningens
ram.

Remissvar

Flertalet remissinstanser — Svenska kommunforbundet, Sveriges all-
mdnnyttiga bostadsforetag (SABO). Hyresgdsternas riksforbund, HSB:s
riksforbund, Svenska Riksbyggen — tillstyrker forslaget i motion 902 om
en oversyn av hyreslagstiftningen. Sveriges fastighetsdigareforbund vill
inte motsitta sig att en utredning gérs om behovet av sarskilda regler f6r
kollektivt boende. Statens rdd for bvggnadsforskning har inte angivit
nagon instillning till motionsyrkandet.

Svenska kommunforbundet anfor att nagra intressanta projekt som gél-
ler kollektivt boende planerats och i viss utstrackning férverkligats under
de senaste aren. For att dessa projekt inte skall bli enstaka experiment i
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nagra fa kommuner 4r det viktigt att man klargér férutsittningarna for
kollektivt boende. Inte minst giller det férvaltningen av hyrda kollektiv-
bostader. Forbundet tillstyrker darfor motiondrernas forslag om en Gver-
syn av hyreslagstiftningen. De i forbundets styrelse deltagande ledamé-
terna fran moderata samlingspartiet har reserverat sig mot styrelsens be-
slut och avstyrker motionsforslaget.

Riksbyggen framhéller att det finns exempel pa service som bortfaller,
nir efterfrigan blir for liten for att ge ekonomiskt underlag. Frigan ir om
en mindre grupp som efterfragar denna service 4ndé kan kriva att den skall
finnas och om kostnaderna for forbittrad service som inte alla efterfragar
far laggas pa samtliga hyror. Hyreslagen har inte utformats med tanke pa
sddana speciella problem som hinger ihop med kollektivt boende och det
finns anledning att undersdoka om hyreslagstiftningen bor kompletteras
med regler i detta avseende. Detta giller ocksa en del fragor vid gemen-
samt utnyttjande av bostider. Ibland delar en s. k. storfamilj pa en lagen-
het. Virden kanske kriver att endast en av familjens medlemmar star for
kontraktet. Om denne flyttar, dr det oklart om Ovriga forlorar ritten att bo
kvar. En utredning om en dkad anpassning av lagstiftningen till olika
former av kollektivt boende bor enligt Riksbyggens mening inte med
nodvindighet inskriankas till att gélla enbart hyreslagstiftningen.

SABO erinrar om att lagen utgar fran att relationerna mellan hyresgést
och hyresvird grundar sig pa individuella avtal. 1 denna situation kan den
enskilde hyresgasten befinna sig i ett forhandlingsmaéssigt underlige. For
att skydda hyresgisten ar darfor vissa bestimmelser i hyreslagen tvingan-
de, dvs. de gar inte att avtala bort. I praktiken sker emellertid forhandling-
ar om hyror och ovriga hyresvilikor kollektivt for hyresgisterna, vilket
regleras genom hyresforhandlingslagen. Den enskilde hyresgisten binds
till forhandlingsdverenskommelsen genom att det i det enskilda hyreskon-
traktet finns intaget en féorhandlingsklausul. Enligt SABO har det pa senare
tid fran alit fler hall uttryckts intresse for kollektivt boende. Trots det
Okande intresset tvekar bostadsforetagen att engagera sig i byggande och
forvaltning av bostider for kollektivt boende. Orsaken till detta dr bl. a. att
hyreslagens regler inte forutsett denna typ av boende. Didrmed uppstér
oklarhet om hur ingdngna avtal kommer att sti sig vid en eventuell dver-
provning eller tvist.

SABO anser, i likhet med motiondrerna, att man bor fa till stind ett
klarliggande av gillande lagstiftnings mojligheter och begransningar, nir
det giller hyresforhallanden i samband med kollektivt boende. Det ar
enligt SABO:s mening angelaget att eventuella oklarheter undanréjs, sa att
reclla mojligheter for kollektiva boendeformer skapas.

HSB, som anser att det &ndamél som avses med motionirernas fram-
stallning kan uppnas inom ramen {or gillande bostadsrattsiag, konstaterar
att motsvarande mdjligheter inte foreligger inom hyreslagstiftningen. Hu-
ruvida saddan méjlighet kan tillskapas kan enligt HSB:s mening inte bedo-
mas utan omfattande utredning.
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Sveriges fustighetsigareforbund delar motiondrernas uppfattning att
hyreslagstiftningen inte har utformats med hansyn till att vissa utrymmen
skall kunna nyttjas kollektivt. Enligt férbundets erfarenhet dr problemen
med kollektivt boende inte av sddan omfattning att siarskilda regler hirom
behover tiliskapas. Forbundet vill dock inte motsitta sig en utredning om
behovet. Skulle det darvid visa sig att behov av sarskilda regler trots allt
foreligger. motsitter sig forbundet bestamt inforande av bestimmelser,
som skulle tvinga dgaren till kollektiva upplatelser som tidigare ej existe-
rat. En {Orutsiittning for att kollektiv upplatelse skall kunna komma till
stind méste vara att det foreligger en frivillig 6verenskommelse mellan
parterna. Forbundet pipekar att det kan forekomma olika ’'grader’ av
kollektiv upplatelse, fran relativt okomplicerade fall av upplatelse till
hyresgister i kollekiiv till upplatelse dir nyttjandet forenats med ndgon
form av organiserad service, exempelvis matservering. Regler om enklare
former av upplitelse kunde, om de alls erfordras, lampligen tas in i hyres-
lagstiftningen. 1 friga om upplételser som dven innefattar sidoavtal om
tillhandahallande av tjinster forefaller det forbundet naturligt att reglering-
en sker i annan civilrattslig lag. Det kan har vara fraga om naringsverksam-
het som inte har direkt anknytning till fastighetsforvaltning.

Byggforskningsrdder uppger att ridet inte har ndgra forskningsresultat
som i detalj belyser de fragor som tas upp i motionen. I yttrandet redovisas
dock négra erfarenheter som radet fatt i samband med den 1opande plane-
ringen av forskningsverksamheten. Det omdiskuterade fallet om det s. k.
familjehotellet i Hisselby (se ovan s. 4) torde enligt ridet visa att lagen inte
staller nagra hinder i vidgen for att avtala fram langtgdende kollektiva
servicedtgirder men att detta inte 4r ndgon tvingande skyldighet for fastig-
hetsigare. Ett exempel pd annan ldsning utgdr kollektivhuset pa Tele-
skopsgatan i Goéteborg. Har har man valt att gd frin gillande praxis pa
hyresmarknaden och avhint sig besittningsskyddet genom att uppriitta ett
lokalhyresavtal mellan bostadsforetaget och en intresseférening (U P A).
Intressetfdreningen har i sin tur upprittat kontrakt med var och en av
hyresgisterna och svarar gentemot varden for hyresuppbord och att hyres-
lagens regler efterlevs i Ovrigt. Den enskilde hyresgisten blir darmed
andrahandshyresgist. Vissa mgjligheter till besparingar av kollektiva nyt-
tigheter kan resultera i lagre hyra alt. mindre hyreshgjning. Detta exempel
ar inte representativt men visar hur man ndrmast p.g. a. organisatoriska
och administrativa skal valt att frangd den vanliga principen om hyresav-
tal. Sammanfattningsvis konstaterar radet att lagstiftningen knappast ar
avpassad for kollektiva boendeformer men inte heller forhindrar att sidana
kommer till stind genom avtal. Radet har ocksd kunnat konstatera att
atskilliga, moéjligen den évervigande delen, av de svarigheter som héinger
samman med kollektiv forvaltning av gemensamhetsutrymmen etc. bott-
nar i organisatoriska, administrativa och personella problem. Radet fram-
haller att det kravs mycket arbete av hyresgister som i férening t. ex. skall
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overta ansvaret for en matsal eller andra storre gemensamhetsutrymmen.
Ofta har hyresgisterna ocksd en omfattande administrativ process att
genomga, innan partsférhillandet pa hyresmarknaden resulterar i verkstal-
lighet.

Utskottet

1 detta betinkande behandlar utskottet tvd motioner som tar upp fragor
om besittningsskyddet for gemensamhetslokaler och om dndring av hyres-
lagstiftningen for att gora den mer anpassad till kollektivt boende.

Enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) har bostadshyresgist ett direkt
besittningsskydd, en kvarboenderitt. Skyddet ar utformat si att hyresgés-
terna i princip tillforsikrats mojligheter att vid hyrestidens utgng fa hyres-
avtalen forlangda. Betriffande hyra av annan lagenhet in bostad ger hyres-
lagen endast ett indirekt besittningsskydd. Lokalhyresgisterna har séledes
under vissa forutsittningar ratt till ersattning av hyresvirden nir denne
inte vill férlinga avtalet. Besittningsskyddet for bostads- och lokalhyres-
gisterna dr forenat med en ritt for dem att fa villkoren for fortsatt forhyr-
ning prévade.

Foremalet for besittningsskyddet ar den forhyrda ligenheten med vad
dartill hor. 1 hyresfastigheter kan hirjamte finnas utrymmen som gemen-
samt nyltjas av hyresgisterna sisom tvattstugor, fritidslokaler m. m. I den
man hyresgisterna i hyresavtalen tillforsakrats ritt att fi begagna sadana
utrymmen kan forménen vara att betrakta som ett avtalsvillkor. Under
lopande avtalsperiod kan hyresvirden inte utan hyresgisternas medgivan-
de dndra villkoren i avtalet eller upphiva dem. I samband med forlingning
av hyresavtalet kan diremot hyresvillkor justeras eller bringas att helt
upphora. Hyresgisterna har namligen inte tillerkénts nagon ritt att kvarbo
pa ofdrindrade villkor utan endast, som ovan berorts, en majlighet att fa
villkoren for den fortsatta férhyrningen prévade av hyresnimnden. For
annat villkor 4n sddant som avser hyrans storlek giller hidrvid att hyresvir-
dens krav skall godtas om det €j strider mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest ar obilligt.

Betriiffande hyresgisternas ratt till forméner som inte uttryckligen om-
fattas av hyresavtalet dr rattslidget oklart. T ett av bostadsdomstolen &r
1978 avgjort mal har domstolen provat hyresgisters ansprék pa hyresvir-
den att tillhandahdlla restaurangservice i ett s. k. kollektivhus. Domstolen
konstaterade hirvid att hyresgésterna inte hade nagon enbart pa hyrestor-
hillandena som sddana grundad ratt att f service i fastighetens restaurang-
lokal. Domstolen fann vidare att frigan om tillhandahallande av fortsatt
restaurangservice inte kunde provas som en villkorstvist enligt hyreslagen.
Inte heller hade hyresgisterna nagon sjilvstindig. pa hyresavtalen grun-
dad dispositionsratt till lokalerna.

1 motion 895 begirs att hyresgéisternas besittningsskydd och inflytande
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over gemensamma lokaler och éver boendemiljon forstirks. Motiondrerna
framhdaller att gillande hyreslagstiftning inte hindrat fastighetsidgarna fran
att avsevart forsamra hyresgéasternas mdjligheter att disponera sidana
utrymmen.

I motion 902 foreslas ett tillkdnnagivande av innebord att hyreslagstift-
ningen bor anpassas béttre till skilda former av kollektivt boende. Motio-
niarerna anfér bl. a. att reglerna i hyreslagen om exempelvis besittnings-
skydd. bytesritt och underhallsskyldighet, vilka ursprungligen tillkommit
for att skydda hyresgésterna, nu kan motverka de boendes intressen av att
samverka. Enligt motionirerna bor overvigas att i hyreslagen inféra nya
regler, som ér dgnade att 6ka boendeinflytandet i vid mening.

Utskottet vill til en boérjan erinra om att utskottet vid 1977/78 ars
riksmote med anledning av ett liknande motionsyrkande som i motion 895
uttalade att forekomsten av gemensamma utrymmen som hobby- och
fritidslokaler m. m. och andra liknande forméner for hyresgisterna utgoér
betydelsefuila inslag i boendemiljén. Det dr, framholl utskottet, dar{or
mindre tillfredsstillande att hyresvardar och hyresgister ofta maste sviva
i okunnighet om sina riittigheter och skyldigheter med avseende pé utrym-
men och andra nyttigheter som upplats for hyresgisternas gemensamma
bruk. Enligt utskottets mening framstod det som angelédget att behovet av
lagregler pa omradet nirmare 6vervigdes. Utskottet ansag det lampligt att
hyresrittsutredningen provade dessa fragor.

Hyresriattsutredningen har i dagarna aviamnat sitt slutbetdnkande (se s.
61.). I betiinkandet foreslas ett tilligg till hyreslagen av innebord att ritten
till sddana gemensamma utrymmen, som hor till en ldgenhet, inte far
upphiivas eller dndras i annan ordning 4n den som giller t6r éindring av
hyresvillkor. For att bestammelsen skall bli tillamplig far det anses tillrick-
ligt att ritten till utrymmena kan intolkas i hyresavtalet. Bestimmelsen
omfattar dven utrymmen som ir gemensamma for ldgenheter i flera hus,
exempelvis tvattstugor. Hyresrittsutredningen foreslar vidare att vid en
villkorstvist, som avser andra hyresvillkor 4n hyran, skall villkoren fast-
stillas pa grundval av en allmin skilighetsprovning. Detta innebir siledes
att nigot toretride inte, sasom enligt géllande ritt, ges at hyresvirdens
stdndpunkt. Utredningen framhaller att det ofta torde fa anses oskaligt att
rubba hyresgésternas ratt till gemensamma utrymmen. 1 hyresforhand-
lingslagen foreslas dessutom en andring av innebérd att primér forhand-
lingsskyldighet skall gifla dven betriffande nu aktuella fragor.

Genomfors utredningens forslag kommer yrkandet i motion 895 att bli
tillgodosett i allt védsentligt. I avvaktan pa remissbehandlingen av betin-
kandet och regeringens overviganden med anledning darav bér motionen
inte foranleda ndgon atgard frin riksdagens sida. Utskottet avstyrker folj-
aktligen bifall till motion 895.

Med anledning av de synpunkter som framfors i motion 902 vill utskottet
framhélila att de forslag som ldggs fram av hyresridttsutredningen inte i
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forsta hand tar sikte pad att losa sddana hyresrittsliga problem som ir
forknippade med kollektivt boende. Vissa av de forslag som liggs fram av
utredningen kan dock véntas medfora ett 6kat boendeinflytande for hyres-
gister i aliminhet, inriknat de kollektivboende. I betankandet diskuterar
utredningen ocksi om i hyreslagen bor tas in bestimmelser som ger hyres-
gésterna riitt att gemensamt forvalta vissa utrymmen. sisom restauranger
och klubbutrymmen. Denna fraga har enligt utredningen bl.a. samband
med den utredning om vidgad kooperativ forvaltning av hyreshus som
riksdagen begirde hésten 1980 (LU 1980/81:8). Hyresriittsutredningen
anser det rimligt att fragan om ritten till gemensamma utrymmen tas upp i
hela sin vidd inom ramen for en sadan utredning.

Lagutskottet delar den av civilutskottet i dess yttrande framférda upp-
fattningen att nuvarande osikerhet om rittsforhéllandena vid olika typer
av kollektivt boende motiverar att man 6vervéger hur en anpassning av
hyreslagstiftningen till sidant boende skall kunna ske. Enligt lagutskottets
mening syns det limpligt att den av riksdagen begérda utredningen om en
vidgad kooperativ forvaltning av hyreshus far, sdsom hyresrittsutredning-
en foreslagit, prova i hela sin vidd frigan om ritten till gemensamma
lokaler. Aven andra frigor om kollektivt boende bor kunna tas upp av
utredningen. Utskottet forutsitter att utredningen snarast kommer att
tillsdttas och att vid utformandet av direktiven beaktas vad utskottet
anfort.

Med hinsyn till det anforda finner utskottet att det inte heifler med
anledning av motion 902 ir erforderligt med ndgot initiativ fran riksdagens
sida.

Utskottet hemstiller

1. betriffande hyresgdsternas besittningsskydd
att riksdagen avsldr motion 1980/81: 895,

2. betriffande kollektivt boende
att riksdagen avslar motion 1980/81: 902.

Stockholm den 17 november 1981

P4 lagutskottets vagnar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: Lennart Andersson (s), Inger Lindquist (m). [van Svanstrém
(¢), Stig Olsson (s), Joakim Olién (m), Arne Andersson i Gamleby (s),
Martin Olsson (c¢), Ingemar Konradsson (s), Otle Aulin (m), Owe Andréas-
son (s), Bengt Silfverstrand (s). Stina Andersson (c), Olle Grahn (fp).
Ingrid Segerstrom (s) och Susann Torgerson (fp).
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Reservation

Lennart Andersson, Stig Olsson, Arne Andersson i Gamleby, Ingemar
Konradsson, Owe Andréasson, Bengt Silfverstrand och Ingrid Segerstrom
(alla s) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 12 som borjar med ""Lagut-
skottet delar’’ och slutar med *"riksdagens sida’ bort ha {6ljande lydelse:

Utskottet vill understryka det angelagna i att den av riksdagen for ett ar
sedan begirda utredningen skyndsamt tillsitts. Frdgan om kooperativ
forvaltning av hyreshus har, som hyresrittsutredningen papekat, samband
med sporsmélet om hyresgisternas ritt till gemensamma utrymmen i
hyresfastigheter. Utskottet anser det angeldget att den nuvarande osiker-
heten om vad som i hyresrittsligt hinseende kan anses rada nér det géller
olika former av kollektivt boende undanrgjs. Med anslutning till vad som
anfors i motion 902 anser utskottet vidare att riksdagen nu bor ta ett
initiativ till reform av hyreslagstiftningen, varvid siktet skall vara instéllt
pa att forbittra och stimulera mdéjligheterna till kollektivt boende. De i
motionen aktualiserade frigorna ir enligt utskottets mening av sddan ange-
ligenhetsgrad att de bér utredas samtidigt med fragorna om vidgad koope-
rativ forvaltning av hyreshus och limpligen inom ramen for den utredning
riksdagen begért.

Vad utskottet anfort bor riksdagen som sin mening ge regeringen till
kinna.

dels att utskottets hemstillan under moment 2 bort ha f6ljande lydelse:
2. betriffande kollektivt boende
att riksdagen med anledning av motion 1980/81:902 som sin
mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfért om en
andring av hyreslagstiftningen med sikte pa att stimulera mojlig-
heterna till kollektivt boende.
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Bilaga
Civilutskottets yttrande

1981/82:3y

over motioner om hyreslagstiftningen

Till lagutskottet

Lagutskottet har berett civilutskottet tillfille att yttra sig dver motionerna
1980/81:

895 av Tore Claeson (vpk) och Inga Lantz (vpk) vari foreslas att riksdagen
hos regeringen hemstiller om férslag till sédana dndringar i hyreslagstift-
ningen som erfordras for att hyresgiisternas besittningsskydd och inflytande
over gemensamma lokaler och boendemiljon forstirks,

902 av Margarcta Palmqvist m. fl. (s) vari foreslas att riksdagen som sin
mening ger regeringen till kiinna att dverviiganden snarast bor initicras om
indringar i hyreslagstiftningen m. m. fér att géra den mer anpassad till olika
former av kollektivt boende, dvs. ett gecmensamt utnyttjande av bostéider och
bostadskomplement, allt enligt vad som utvecklats i motionen.

Civilutskottet avger féljande yttrande.

I motion 1980/81:902 (s) hivdas att hyreslagstiftningen inte dr anpassad till
olika former av kollektivt boende, och att detta leder till en osikerhet som
motverkar ett dkat gemensamt utnyttjande av bostiider, delar av dessa eller
k()mplcrﬁent till dessa. Mot denna bakgrund forordas en dversyn av
lagstiftningen i syftc att fi cn bittre sddan anpassning till nya ansprak.

Civilutskottet delar motiondrernas uppfattning att den géllande hyreslag-
stiftningen med sina utgiingspunkter lamnar cn osiikcrhet om vissa réittsfor-
hallanden vid olika typer av kollektivt boendc, bl. a. nir det giller
besittningsskyddet, hyresriitten och husigarens underhallsplikt. Sveriges
allmiinnvttiga bostadsforetag (SABO) har anfort att bl. a. dessa oklarheter
lett till att bostadsféretagen tvekar att engagera sig i byggande och
forvaltning av bostider for kollektivt boende. Redan detta motiverar enligt
civilutskottets mening dverviganden om en anpassning av lagstiftningen.
Det finns dock inte tillrickligt underlag {6r annat in att foérorda éverviigan-
den pi departementsnivd for att vtterligare belysa i vilka avscenden
hvreslapstifiningen uppvisar angivna brister. Behovet av dverviiganden om
dndringari lagstiftningen fir beddmas mot bakgrund dirav. Lagutskottet bor
med aanledning av motionen foresld riksdagen att som sin mening ge
regeringen till kdnna vad civilutskottet anfort.

T motion [980/81:895 (vpk) foreslas riksdagen begira farstag till dndringar i
hyreslagstiftningen i syfte att stirka hyresgésternas besittningsskydd och
inflytande 6ver gemensamma lokaler och boendemiljon. Motionédrerna utgar
fran behov som visat sig vid kollektivt boende.
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De overviiganden som utskottet ovan forordat kommer att omfatta dven
en belysning av de gemensamma utrymmenas hyresrittsliga stillning. Iin
sddan dversyn tillgodoser dirmed ocksd i visentliga delar syftet med motion
1980/81:895 (vpk).

Stockholm den 13 oktober 198

Pa civilutskottets viignar
KJELL. A. MATTSSON

Nirvarande: Kjell A Mattsson (¢). Per Bergman (s). Oskar Lindkvist (s).
Kerstin Ekman (fp). Lars THenrikson (s). Knut Billing (m). Sven Eric
Akerfeldt (¢). Maj-Lis Landberg (s). Bertil Dunielsson (m). Birgitta Dahl
(s). Kerstin Andersson i@ Hyiirtum (c). Ingvar Eriksson (m). Per Olot
Hakansson (). Margareta Palmgvist () och Erik Bérjesson (fp).

Avvikande mening

Knut Billing. Bertil Daniclsson och [ngvar Eriksson. alla (m). anser attden
delav utskottets vttrande pas, 1 som borjar “Civilutskottet delar™ och slutar
“eivilutskottet anfort” bort lvda:

Enligt civilutskottets mening har det inte visats foreligga sadana svirighe-
ter betriffande gemensamt hyrda utrvimmen att de inte kan forutsittas bli
losta i tilliimpningen. Det finns diirfor inte tillrickliga skil for att riksdagen
skall pdkalla nagra dverviiganden om dndringar i hyreslagstiftningen. Det har
inte heller i dvrigt visats foreligga birande skal for att genom édndringar i
lagstiftningen skapa nya legala forutsittningar for kollektiva upplitelser av
bostider. Tillginglig utredningskapacitet bor anvindas for mer centrala
fragor. Lagutskottet bor darfér avstyrka motionerna.

Norstedts Tryckeri, Stockholm 1981






