Bostadsutskottets betinkande %
1987/88: 22 &Y

om hyran vid andrahandsupplatelse av BoU '
bostadslagenheter m. m. (prop. 1987/88: 162) 1987/88: 22

Sammanfattning

Bostadsutskottet tillstyrker i betidnkandet ett regeringsforslag om dndring-
ar i hyreslagen (12 kap. jordabalken) som innebédr att hyresvirden vid
upplatelse i andra hand av en hyresligenhct eller en bostadsrittsligenhet
eller vid upplitelsc i annat fall av méblerat eller oméblerat rum kan bl
aterbetalningsskyldig, om hyran inte dr skilig med hinsyn tll ligenhetens
bruksviirde. Motioner (m) och (fp) om avslag pé regeringens forslag av-
styrks av utskottet. Fp-motioncn avstyrks dven i vad avser en utredning
om andrahandsuthyrning av bostadsrétter.

Tva motioner med forslag om dndringar i hyreslagen for att mojliggora
en provning av forstagingshyran vid upplitelser i férsta hand avstyrks av
utskottet bl.a. med hénvisning till de provningsmdajligheter i évrigt som
redan i dag finns. ' '

Reservationer har avgivits till forméan fér samtliga motioner.

Propositionen
Regeringen har i proposition [987/88: 162 foreslagit riksdagen att anta i
propositionen intagna térslag till

1. lag om éindring i jordabalken,

2. lag om andring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder.

Motionerna

I betiinkandet behandlas foljande med anledning av propositionen vickta
“motioner.

1987/88:BoS1 av Lars Werner m. {1, (vpk) vari yrkas att riksdagen beslutar
om sadan forandring av nuvarande lagstiftning gillande mdjligheten till
provning av forstagdngshyra fran inflyttningsdagen som i motionen anges.

1987/88:Bo52 av Erling Bager m. fl. (fp) vari yrkas
1. att riksdagen avslar proposition 1987/88: 162,

1 Riksdagen 1987/38. 19 saml. Nr 22

Riitrelse: S. 6 rad 30 och s. 8 rad 22 star: BoS3. Rattat till; Bo 52



2. att riksdagen hos regeringen begiiren utredning om andrahandsuthyr-
ning av bostadsritter i enlighet med vad som anfors i motionen.

1987/88:B053 av Rolf Dahlberg m. fl. (m) vari yrkas att riksdagen beslutar
avslé propositionen.

1987/88:Bo54 av Hans Goran Franck m.fl. (s) vari yrkas att riksdagen
beslutar omi sddan dndring i jordabalkén att organisation av hyresgiister fir
ritt att térhandla om férstagingshyror.

Utskottet

Hyran-vid andrahandsupplatelser

Bestimmelser om provning av hyran och andra hyr"esvillklor for bostadsli-

genheter finnsi 12 kap. 53—53 a §§ jordabalken (hyreslagen). Dc inncbir i
korthet foljande.

Provning av hyresvillkoren Kan ske pd begiran av sdvil hyresvirden
som hyrésgiisten. Sidun begiran skall meddelas skriftligen till motparten. T
de fall dverenskommelse inte kan triffas kan ansdkan om andring goras
hos hyresnimnden. Ansokan fir goras tidigast en manud efter det att
meddelandet limnats Gll motparten (54 §). o

Vid tvist om hyrans storlek skall hyran Faststallas till skiiligt belopp —
detta innebiir att den inte far vara pitagligt hogre én hyra'n for ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ar likvérdiga. Vid provningen av
bruksvirdet skall frimst beaktas hyran for ligenheter hos de allménoyttiga
bostadstoretagen (55 §).

Vid hyresavial med obestimd hyrestid far beslut om Zndring av hy-

resvillkoren inte avse tiden fore uppsigningstidpunkten. Om frigan om

andring av hyran hinskjuts till hyresndmnden utan uppségning far beslutet -

inte avse tiden [6re det manadsskific som intriiffar nirmast efter tre méina-
der friin dagen 6r ansdkan. Inte i ndgot fall far dock fndringen avse tiden
innan sex méinader gitt sedan den senaste #ndringen (35 a §). En foljd
hirav ir bl.a. att den avtalade inflyttningshyran inte Kan indras férrin
cfter seX méinader.

Nir det galler hyresavtal med bestiimd hyrestid far beslut om dndring av
hyresvillkoren i regel inte avse tiden fore det att avialet tidigast kan sigas
upp. Vid avial med en avtalstid langre an ett ar kan emellertid villkoren
dndras under [9pandce avtalsperiod, dock tidigast efter ett ar.

Om hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en liigenhet t6r fritidséiinda-
miil kan hyresgisten inte begéra provning av hyran innap hyresforhillan-
det varat nio manader i f6ljd. Avser hyresavtalet en lagenhet som utgér en
del av upplatarens cgen bostad kan niigon omprévning av hyresvillkoren
med stdd av hyreslagen inte komma till stand. 1 praktiken kan dock
hyresgister som har avstatt frin sitt besittningsskydd ofta inte utnyttja sin
ritt till omprovning, eftersom detta kan resultera i att hyresgiisten blir
uppsagd.
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Sedan ar 1985 inncfattar hyreslagen vissa straffbestimmelser (65 a §,
fjarde stycket) som syftar till att forbéttra stillningen for de hyresgister
som inte har nagot besittningsskydd. Dessa bestimmelser innebir att den
som vid uthyrningen av en bostadsligenhet uppsatligen begagnar sig av att
hyresgiisten saknar besittningsskydd for att ta ut en i forhallande till
bruksvirdet oskilig hyra kan domas till boter eller fingelse i upp till tva ar.
Dessutom ér hyresviirden skyldig att med réiinta aterbetala den del av hyran
som overstiger vad som ar skiligt. | :

For att forstiarka skyddet for bl. a. andrahandshyresgister liiggs i den nu
behandlade propositionen fram {orslag till andringar i hyreslagen och hiiray
_ foranledda dndringar i lagen om arrendenéimnder och hyresnidmnder.

I ett Lige med brist pa bostadslidgenheter finns det enligt propositionen
en uppenbar risk [6r att ungdomar, invandrare och andra som har svart att
~ teckna ett [5rstahandskontrakt miste acceptera en oskiilig hyra for att fa
hyra en ligenhet t andra hand. Det ar enligt foredragandens mening alimént
kant att den som hyr i undra hand ofia far betala en hyra som ar betydligt
hogre 4n vad som vid en provning enligt bruksviirdesreglerna i 55 § hyres-
-lagen skulle anses som en skilig hyra. Samma utsatta stallning har den som
hyr mobierat eller omoblerat rum. '

Utgdngspunkten bor vara att en hyresgast i de aktuclla fallen inte skall
behova betala en hogre byra in vad som motsvarar bruksvirdeshyran {6r
ligenheten. Detta bor gilla oavsett om uthyrningen avser en hyreslidgenhet
eller en ligenhet som upplitaren innehar med bostadsriitt.
~ Mot bakgrund hirav fOrordas att en ordning skall inféras som innebér att
hyresniimnden pa ansékan av hyresgiasten skall kunna éindra bade forsta-
gangshyran och den hyra hyresgiisten och hyresvirden kan ha avtalat om
under hyrestiden. Om hyresndmnden finner att denna hyra 6verstiger
skilig hyra for ligenheten enligt bruksvirdesreglerna i 55 § hyreslagen. bor
hyresnimnden ha mdéjlighet att aldgga hyresviirden att betala tillbaka
dverskjutande belopp jimte riinta till hyresgisten. Alerbelalningsskyldig-
heten skall dock inte avse liangre tid tillbaka 4n tva ar fore dagen {or
ansOkningen. )

De nya bestimmelserna skall enligt forslaget trida i kraft den 1 juli 1988
och gilla upplitelser i andra hand av bostadslagenheter och forstahands-
upplitelser av: moblerade eller omdéblerade rum. om upplitelserna avser
annat n fritidsandamdl. .

Dc foreslagna dndringarna i hyreslagen avvisas i tvi motioner.

"Enligt motion Bo52 (fp) 4r erfarenheten av regleringar pd bostadsmark-
naden nedsliende. Den ‘stela tilliimpningen av bruksvirdesprincipen pa
forstahandsmarknaden har enligt motionérerna lett Gl ett minskat utbud,
lag rorlighet och en utbredd svarthandel med ligenheter. Det ér enligt
deras mening darfor troligt att forslaget till reglering av hyran vid andra-
handsuthyrning leder till ctt minskat utbud pd andrahandsmarknaden och
diarmed okade sviirigheter for bl. a. ungdomar att skaffa sig cn bostad.

Till detta kommer, enligt motionérernas mening. att det for den enskilde -

bostadsriittshavaren méstc te sig orimligt att det inte ens ir tilldtet atr
kompensera sig for rintekostnader — som ju dr en oskiljaktig del av de
egna boendckostnaderna — vid andrahandsuthyrning. Enligt motioniirerna
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kan erinringar limnas ocksd mot att den forordade regleringen skall omfat-
ta forstahandsuthyrning av méblerade och oméblerade rum. Med héinvis-
ning hirtill hemstélls i motionens yrkande 1 att propositionen skall avslas i
sin helhet.
Enligt motiondrerna ar det angeldget att rittsldget i fraga - om andra-
handsuthyrning av bostadsritter blir tydligare. Bl.a. bor det enligt deras
mening av lagstiftningen framgd att bostadsrattshavare har mojlighet att fa
ersittning for faktiska kostnader nir hyran faststills. I motionens yrkande
2 hemstills darfor att en utredning skall tillsattas med uppgift att ligga fram
forslag med denna inriktning.
Den socialdemokratiska bostadspolitiken har enligt motion BoS3 (m) pa
manga orter givit upphov till en stor konstgjord bostadsbrist. Minga ut-
nyttjar darfor det andningshal som trots allt finns, nimligen méjligheten att
hyra in sig hos andra som har en bostad i det omride didr man 6nskar bo.
Hittills har det varit tillitet f6r parterna att sjilva komma Overens om
,hyran i dessa fall. Det &4r i dessa fall inte friga om ndgon yrkesméssig

uthyrningsverksamhct utan det handlar om vanliga privatpersoner som hyr
" ut sin lagenhet under en begrinsad tid, eller mdnniskor som hyr ut delar av
den lagenhet de sjalva bor i.

Regeringens forslag innebéir enligt motiondrerna att frivilliga 6verens-
kommelser som har triffats skall kunna rivas upp, vilket de inte anser
rimligt. I sammanhanget framhélls ocksé de svirigheter som finns for den
som hyr ut att i forviag bedéma vilken hyra som kan accepteras av hyres-
namnden med avseende pé bruksviirdesreglerna.

Med hénvisning till det anforda hemstills att propositionen skall avslas
av riksdagen.

Mcd anledning av vad som foreslagits betriaffande dndringar i hvres-
lagen m. m. vill utskottet anfora féljande.

Inte minst mot bakgrund av liget pa bostadsmarknaden finns det enligt
bostadsutskottets mening skal att forstarka skyddet for bl. a. andrahands-
hyresgiister. De som hyr sin ldgenhet i andra hand representerar ofta
grupper — t.eX. ungdomar och invandrare — som har en svag stéllning i
sambhiillet och di inte minst pd bostadsmarknaden. Det 4r dirfér nédvén-
digt att vidta atgarder som stirker deras stéllning och som gor det majligt
for dem att hiivda sina krav. Andrahandshyresgisterna maste. i likhet med
vad som galler for andra hyresgister, ges mojlighet att virja sig mot
orimliga hyror.

Aven enligt bostadsutskottets mening bor silunda hyreslagen dndras i
enlighet med regeringens forslag. Utgdngspunkten bor hirvid vara att en
hyresgist som hyr i andra hand inte skall behdva betala en hogre hyra dn
vad som motsvarar bruksvirdeshyran f6r den aktuella ligenheten. Detta
bor gilla oavsett om uthyrningen avser en hyresligenhet eller en ligenhet
som uppldtaren innehar med bostadsritt. Sdsom forordas i regeringsforsla-
get bor de aktuella bestimmelscerna dven omfatta forstahandsupplatelser
av moblerade eller oméblerade rum, om upplatelserna avser annat dn
fritidsindamal. :

Med héanvisning till det nu anférda tillstyrker bostadsutskottet de av
regeringen férordade dndringarna i hyreslagen m. m. och foreslar att riks-
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dagen antar de till detta betinkande fogade lagforslagen med den lydelse
som betecknats som utskottets [6rslag. De idndringar som gjorts i detta
forslag i forhallande till regeringens forslag dr nirmast av redaktionell art
och beror pd att dndringar i vissa av hyreslagens paragrafer ocksd behand-
las i bostadsutskottets betdnkande BoU 1987/88: 21 om dndringar i lokalhy-
reslagstiftningen. Utskottets stillningstagande i denna del innebir att mo-
tionerna Bo52 (fp) yrkande 1 och BoS3 (m) avstyrks.

De forslag till &ndringar i hyreslagen m. m. som utskottet ovan stillt sig
bakom innefattar dven andrahandsuthyrning av bostadsrittsligenheter.
Bostadsutskottet avstyrker med hdnvisning hértill forslaget i motion BoS2
(fp) yrkande 2 om tillsittande av en utredning om andrahandsuthvrning av
bostadsriitter.

Forstagangshyran vid uthyrning i forsta hand

I tvd motioner begirs &ndringar i hyreslagen for att ocksd méjliggéra
provaing av forstagangshyran vid uthyrning i forsta hand.

1 motion BoS1 (vpk} hemstills om lagindringar som gor det méjligt att
prova forstagingshyran frén inflyttningsdagen — detta for att gillande
lagregler inte under nagon tid skall tillita oskiliga hyror. Dessutom skall
en hyresvird enligt forslaget vara terbetalningsskyldig for den del av
hyran som Gverstiger bruksvirdet.

Aven i motion Bo54 (s) hdvdas att lagen inte bor tillata oskiliga hyror
under nagon tid. och att en hyresviird i konsekvens med detta bér vara
aterbetalningsskyldig for den del av hyran som 6verstiger bruksvirdet.
Med hidnvisning hértill torordas att hyreslagen skall dndras sé att organisa-
tion av hyresgister far ritt att forhandla om forstagingshyror.

De grundlidggande reglerna fér provning av hyra och andra hyresvillkor
lamnas, som redovisas ovan. i hyreslagen. Vid hyresavtal med obestimd
hyrestid innebar dessa bestimmelser bl. a. att hyran av hyresnimnden inte
kan indras forrin sex manader gitt sedan den senaste dndringen (55 a §).
Detta innebir i sin tur att den avtalade inflyttningshyran inte kan dndras
forrdn denna tid forflutit. Provningen av den s.k. {Orstagngshyran ir
salunda inte reglerad i hyreslagen. Daremot begriinsas maojligheterna till en
helt fri hyressatining i de aktuella fallen bl. a. av géllande férhandlingsord-
_ ningar.

Genom sarskilda forhandlingsordningar kan fastighetségare och hyres-
gaster trifffa avtal om tillvigagangssittet vid bl. a. hyresforhandlingar och
vad dessa forhandlingar kan omfatta. Nar det giller de allminnyttiga
bostadsforetagen giller att dessa foretag sd gott som undantagslost har
traffat forhandlingsordningar som innefatiar sévél hyrorna i det befintliga
bestdndet som inflyttningshyrorna i nyproducerade och ombyggda ligen-
heter. Aven de forhandlingsordningar som triffats med de privata fastig-
hetsigarna omfattar i ndgon utstrickning inflyttningshyrorna.

I anslutning till anvisningen av kommunal mark for bostadsbyggande
och i samband med kommunal férmedling av nybyggda ldgenheter har
kommunerna dessutom vissa mojligheter att tillforsikra sig ett inflytande
dver hyressittningen i nyproduktionen.
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Vid ombyggnud av lagenheter diar ndgon uppsigning av hyresavtalet inte
skett bestims den nya hyran i enlighet med hyreslagens grundliggande
bestimmelser om provning av hyresvilikor. :

I de tall ombyggnaden varit s omfattande att fastigheten evakuerats och
gillande hyresavtal sagts upp rader i princip samma situation i friga om
hyressattningen cfter firdigstillandet som vid nybyggnad. Om det vid
uppsigningen finns en gillande férhandlingsordning innebir dock detta att
dven den nya hyran skall faststillas efter forhandlingar. T samband med an
hyresgistorganisation utfirdar hyresgistintyg ir det vanligt att déverens-
kommelse triiffas med fastighetsigaren om att hyran i de ombygegda ligen-
heterna skall bestimmas cfter forhandlingar.

Som framgar av det ovan anfiorda har olika atgirder vidtagits som

begrinsar en fastighetsdgares mojligheter att fritt bestimma forstagangs- -

hyran. Det finns enligt bostadsutskottets mening mot bakgrund hérav inte
tilirdckliga skiil att genom éndringar i hyreslagen formalisera det forfaran-
de som redan nu tillampas nir denna hyra faststills. Denna fraga tir liksom
ar mellan hyresmarknadens parter. Bostadsutskottet har inte heller andra
upplysningar dn att denna ordning i allt viisentligt har fungerat vil. Motio-
nerna Bo51 (vpk) och Bo54 (s) avstyrks sdlunda. '

Hemstéillan

Utskottet hemstéller
l. betriffande dndringar i hvreslagen m.m.
att riksdagen med bifall till regeringens forslag och med avslag pd
motionerna 1987/88:BoS2 yrkande 1 samt 1987/88:Bo53 antar de i
bilaga till detta betiinkande fogade lagtorslagen och som utskottets
forslag betecknade lydelse,
2. betriffande utredning om andrahandsuthyrning av bostadsriit-
ter ' S '
att riksdagen avslir motion 1987/88: Bo52 yrkande 2.
3. betraffande provning av forstagdngshyran vid uthyrning i fors-
ta hand oo '
att riksdagen avslir motionerna 1987/88:BoS1 och 1987/88:Bo54.

Stockholm den 10 maj 1988

Pa bostadsutskottets vignar

Agne Hansson

Nirvarande: Agne Hansson (¢). Oskar Lindkvist (s). Maj-Lis Landberg
(s), Rolf Dahlberg (m). Magnus Persson (s), Erling Bager (fp), Per Olof
Hékansson (s). Karl-Goran Bidrsmark (fp). Bertil Darielsson (m). Rune
Evensson (s), Tore Claecson (vpk); Berit Bélander (s). Berndt Ekholm (s),
Jan Sandberg (m) och Eva Rydén (c).
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Reservationer
1. Andringar i hyreslagen m. m. (mom. 1)

Rolf Dahlberg (m), Erling Bager (fp). Karl-Géran Biorsmark (fp). Bertil
Danielsson (m) och Jan Sandberg (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pi s. 4 borjar med “Inte minst™
och pa s. § slutar med ""Bo53 (m) avstyrks™ bort ha foljande lvdelse:
Enligt bostadsutskottets -mening dr erfarenheterna av den hittills forda

socialdemokratiska bostadspolitiken med dess starka inslag-av regleringar

nedsliende. Den stela tillimpningen av bruksvirdesprincipen pa forsta-
handsmarknaden har lett till ett minskat utbud, lag rorlighet och en utbredd
svarthandel med liigenheter. Det ir dirfér hégst sannolikt att {orslaget till
reglering av hyran vid andrahandsuthyrning leder till ett minskat utbud pa
andrahandsmarknaden och déirmed kade svarigheter for bl. a. ungdomar
att skaffa sig cn bostad.

Dect ar mot bakgrund hirav viktigt att det andningshél som andrahands-
marknaden trots ailt utgér aven fortsittningsvis skall kunna utnyttjas av
dem som pa grund av den {6rda politiken inte kan fa cn egen bostad med
eget forstahandskontrakt. Denna marknad far darfor inte underkastas re-
gleringar som gor att utbudet av bostider minskar eller att andra stérningar
uppstér. Att hyra ut ett rum i den egna bostaden eller upplita sin bostad i
andra hand innebér i minga fall en uppoftring som Krédver en motprestation
i form av en rimlig hyra {6r att kemma till stand. Utskottet vill for sin del
poingtera att det i dessa fall inte dr friga om nigon yrkesmissig uthyr-
ningsverksamhet, utan att det dr friga om vaaliga privatpersoner som hyr
ut sin ldgenhet under en begrinsad tid, eller médnniskor som hyr ut delar av
deni ligenhet de sjilva bor i. '

Att som regeringen foreslar inféra regler som innebir att frivilliga dver-
enskommelser som har triffats mellan tva parter skall kunna rivas upp ir
enligt bostadsutskottets mening inte rimligt. I sammanhanget méste ocksa
framhéllas de svérighcter som finns for den som hyr ut att i forvig bedoma
vilken hyra som kan accepteras av hyresnimnden med avsecnde pa
bruksvirdesreglerna. Niir det galler uthyrningen av bostadsrattsligenheter
maste det dessutom for den enskilde bostadsrattshavaren te sig orimligt att
det inte ens skulle vara tilltet att kompensera sig {or rantekostnader —
kostnader som ju ar en oskiljaktig del av de egna boendekostnaderna —
vid andrahandsuthyrning. :

Bostadsutskottet tillstyrker med hénvisning till det nu anférda motioner-
na Bo52 (fp) yrkande 1 och Bo33 (m). Regermgens torslag bor silunda
avvisas av riksdagen.

dels att moment 1 i utskottets hemstallan bort ha féljande lydelse:
1. betraffande dndringar i hyreslagen m.m.
att riksdagen med bifall till motionerna 1987/88:Bo52 yrkande | samt
1987/88:B053 avslar regeringens forslag i pr()pg)siti011 1987/88: 162,
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2. Utredning om andrahandsuthyrning av bostadsratter
(mom. 2)

Erling Bager och Karl-Géran Bioérsmark (bida fp) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pd s. 5 bérjar med *"De forslag™
och stutar med uv bostadsrétier’” bort ha foljande lydelse:

Bostadsutskottet delar den i motion Bo52 (fp) framférda uppfattningen
att réittslaget vid andrabandsuthyrning av bostadsriittsligenheter ér oklart
— detta dven om det genom en dom i hégsta domstolen avscende andra-
handsuthyrning av en bostadsréttslagenhet har klargjorts att straftbestim-
melserna i hyreslagens 65 a § inte omfattar den s. k. forstagangshyran. Det
finns sdledes dven enligt bostadsutskottets mening anledning att nirmare
se Over vilka regler som bor gélla vid andrahandsuthyrning av bostadsriit-
ter. Utgangspunkten fér denna 6versyn bor vara att skapa regler som ger
ett skydd mot oskéliga hyror samtidigt som de medger att en bostadsriitts-
havare fér ersittning for de faktiska kostnader denne har.

Vad utskottet nu med bifall till motion BoS2 (fp) yrkande 2 anfort
betriffande ¢n utredning om andrahandsuthyrning av bostadsritter bor
riksdagen som sin mening ge regeringen till kiinna.

dels att moment 2 i utskottets hemstéllan bort ha foljande lydclse:
2. betriffande wtredning om andrahandsuthvrning av bostadsriit-
ter
att riksdagen med bifall till motion 1987/88: Bo52 yrkande 2 som sin
mening ger regeringen till kiinna vad utskottet anfort,

3. Provning av forstagangshyran vid uthyrning 1 forsta hand
(mom. 3)

Tore Claeson (vpk) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 6 borjar med ’Som
framgar’” och slutar med avstyrks sdlunda’ bort ha foljande lydelse:

Det ar enligt bostadsutskottets mening en avgdrande svaghet i dagens
hyreslagstifining att inte den s. k. forstagdngshyran kan provas forrin efter
sex manader. I den bostadssituation som i dag rdder i manga kommuner
innebir detta att en bostadssokande i brist pd alternativ kan tvingas betala
en inflyttningshyra som ligger langt 6ver vad som ir skiiligt med hinsyn till
bruksvirdesreglerna. Som framhélls i motionerna Bo51 (vpk) och Bo54 (s)
bor inte lagstiftningen under ndgon tid tillita sddana oskiliga hyror. Det ir
naturligtvis orimligt att en hyresvird under en inledande hyresperiod kan
ta ut en hyra som vid en efterfdljande pr6vnihg beddms som oskiilig.

Med héinvisning till det nu anférda bér det enligt bostadsutskottets
mening bli majligt att prova forstagingshyran redan frin inflyttningsdagen
ocksd vid uthyrning i forsta hand i enlighet med vad som nu kommer att
gilla vid bl. a. andrahandsuthyrning. Tili denna prévning bor ocksa knytas
en aterbetalningsskyldighet for hyresvirden for den del av hyran som
Overstiger bruksvirdet. Det bér ankomma pa regeringen att utarbeta erfor-
derliga lagforslag och snarast foreldgga riksdagen dessa.

BoU 1987/88: 22



Vad utskottet nu med anslutning till motionerna Bo31 (vpk) och Bo54(s) BoU 1987/88: 22
anfért om prévningen av forstagdngshyran vid uthyrning i forsta hand bér
riksdagen som sin mening ge regeringen till kiinna.

dels att moment 3 i utskottets hemstéllan bort ha féljande lydelse:
3. betriffande provaing av forstagdangshvran vid uthvrning i fors-
ta hund
att riksdagen med anledning av motionerna 1987/88:BoS1 och
1987/88:B0o54 som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskottet
anfort.



Utskottets lagforslag

1 Forslag till
Lag om #ndring i jordabalken

Nuvarande lydelse

55b§

Hirigenom foreskrivs i ﬁﬁga om jordabalkcn1

dels att det i 12 kap. skall inforas en ny paragraf, 55 b §, samt nirmast
fore'5S b § en ny rubrik av foljande lydelse,

dels att 12 kap: 65 a, 66, 67, 70 och 73 §§ skall ha foljande lydelse.

Utskottets forslag

Aterbetalning av hyra vid uppldtel-
se av bostadsldgenhet i vissa fall
m.m.

Denna paragraf gadller vid upp-

ldtelse av moblerat eller omdblerat
rum och vid andrahandsuppldtelse av
annan bostadsldgenhet. Paragrafen
gdller dock inte uppldtelser for
[fritidsandamdl. :
" Om hyresvdrden i fall som avses i
forsta stycket har tagit emot en hyra
som inte dr skalig enligt 55 § forsta
och andra styckena, skall hyresndimn-
den pd ansokan av hyresgdsten dldg-
ga hyresvdrden att betala tillbaka vad
han tagit emot utover skdligt belopp
Jdmte rdnta. Rdntan berdknas enligt
S5 § rantelagen (1975:635) frdn dagen
dad hyresvadrden tog emot beloppe! till
dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestamd genom laga-
kraftvunnet beslut och enligt 6§
rdntelagen for tiden direfter. Ett
beslut om dterbetalning av hyra far
inte avse ldangre tid tillbaka dn tvd dr
Jore dagen for ansokningen.

I ett arende om dterbetalning enligt
andra stycket skall hyresndmnden,
om hyresgdsten begdr det, ocksd
" faststdlla hyran for den fortsatta ut-

hyrningen frdn och med dagen for

ansckningen. Vid denna provning

112 kap. jordabalken omtryckt 1984:694.
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Nuvarande lydelse Utskottets forslag BoU 1987/88:22 -
tillimpas 55 § forsta och andra Bilaga
styckena. Beslut om dndring av hy-
resvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.
For att hyresndmnden skall kunna
prova en ansokan enligt andra styc-
ket skall ansékningen ha kommit in
till hyresndmnden inom tre mdnader
frdn det hyresgdsten ldmnade lagen-
heten.

} ~65a §2
Ingen fir ta emot, triiffa avtal om eller begira ersittning av hyresstkande
for anvisning av bostadslidgenhet for annat indam4l 4n fritidsindamal. Sadan
crsiiitning fir dock utgl vid yrkesmissig bostadsformedling enligt grunder
som foreskrivs av regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer.
Den som uppsitligen bryter mot forsta styckét doms till boter eller fingel-
se i hogst sex ménader. Ar brottet grovt, doms till fingelse i hogst tva 4r.
Den som har uppburit otilliten ersittning ar skyldig att betala tillbaka den.
Saknar hyresgdsten, ndr hyresavia- :
let avser en bostadsldgenhet, rdtt till
Jforldangning enligt 45 §, forsta styc-
ket 1 eller 2 eller andra stycket och
begagnar sig hyresvirden uppsatli-
gen av detta forhdllande till att ta ut
en hyra som dr uppenbart oskilig
med hdnsyn till ldgenhetens bruks-
vdrde, doms hyresvdrden till boter
eller fingelse i hogst sex mdnader.
Ar brotiet grovt, doms till fingelse i
hogst tvd dr. Hyresvdrden dr dess-
utom skyldig att ldmna tillbaka vad
han tagit emot i den mdn det dver-
stiger skilig hyra for ldgenheten
Jdmte rdnta pd detta belopp. Rintan
berdknas enligt 5§ rdntelagen
(1975:635) for tiden frdn dagen for
beloppets mottagande till dess do-
" men vunnit laga kraft och enligt 6 §
rdntelagen for tiden darefter.

2Scnaste lydelse 1985:183.



Nuvarande lydelse

66 §

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresférhillandet skall
hinskjutas till avgorande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for par-
terna att klandra skiljedomen, fir ej
goras gillande i friga om hyresgis- .
tens ritt eller skyldighet au tillirida
eller behilla ligenheten, faststillande
av hyresvillkor i fall som avses i
51, 52 eller 55 § eller bestimmande
av crsittning enligt 57 §. T Ovrigt
giller skiljéavtalet ej sivitt ddrige-
nom skiljemin utsetts eller bestim-
melse meddelats om skiljemédnnens
antal, sittet for deras wtseende eller
forfarandet vid skiljendmnden. 1
berorda hidnseenden skall lagen
(1929: 145) om skiljemin tillimpas.
Vad som sagts nu utgdr dock ej hin-
der for att i skiljeavtalet utse hyres-
namnden till skiljendmnd eller be-
stamma kortare tid for skiljcmanna-
atgirdens avslutande dn den tid om
sex manader som anges i namnda
lag.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresférhillande som beror
av anstidllning giller mot hyresgis-
ten eller den som har ritt att trida i
hyresgistens stille 4ven om dverens-
kommelsen strider mot bestammelse
i4,33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 a
eller 66 §, sivida 6verenskommel-
sen har formen av kollektivavtal och
pé arbetstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som enligt
lagen (1976:580) om medbestim-
mande i arbetslivet dr att anse sdsom
ceniral arbetstagarorganisation.

* Senaste Iydelse 1987: 816.

67 §

Utskottets forslag

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhdllandet skall
hinskjutas till avgérande av skilje-
min utan férbehill om ritt for par-
terna att klandra skiljedomen, fir ¢j
goras gillande i friga om hyresgis-
tens ritt eller skyldighet att tilltrida
eller behilla ligenheten, faststillande
av hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55 §, dterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
55 b § eller bestimmande av ersitt-
ning enligt 57 §. I Ovrigt galler
skiljeavialet ej slvitt dirigenom
skiljemin utsetts cller bestimmelse
meddelats om skiljemidnnens antal,
sdttet for deras utscende eller forfa-
randet vid skiljenamnden. I berérda
hénseenden skall lagen (1929:145)

. om skiljemin tillimpas. Vad som

sagts nu utgdr dock ej hinder for att 1
skiljeavtalet utse hyresnimnden till
skiljenamnd eller bestimma kortare
tid for skiljemannadtgirdens avslu-
tande 4n den tid om sex ménader som
anges i nimnda lag.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhillande som beror
av anstillning giller mot hyresgis-
ten eller den som har ritt att trdda i
hyresgistens stille dven om Gverens-
kommelsen strider mot bestimmelse
i4,33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 a,
55 b cller 66 §, sdvida 6verenskom-
melsen har formen av kollektivavial
och pd arbetstagarsidan har slutits
eller godkints av organisation som
enligt lagen (1976:580) om medbe-
stimmande i arbetslivet dr att anse
sdsom central arbetstagarorganisa-
tion.

BoU 1987/88:22
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Nuvarande lydelse

Utskottets forslag

S&dana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket fér tiliimpas
dven nir en hyresgist som inte dr medlem av den avtalsslutande arbetstagar-
organisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten ir 6verens om att villkoren skall tillimpas
eller villkoren ingér i hyresavtalet p grund av beslut om villkorsindring en-

ligt 54 och 55 §8.

70 §*

Beslut av hyresnamnden i frigor
som avses 1 16 § andra stycket,
24 a. 34, 36, 37. 49, 52, 54, 62 eller
64 § overklagas genom besvir inom
tre veckor fran den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresnamnden i frigor

- som avses 1 16§ undra stycket,

24 a. 34, 36.37. 49,52, 54, 55m,62
eller 64 § 6verklagas genom besvir
inom tre veckor fran den dag beslu-
tet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1§ sjitte stycket, 35, 40,

45, 56 cller 59 § fir inte verklagas.

73 §

I hyrestvister som avses i 49 eller
54 § och i mil om &tgirdsforelig-
gande enligt 16 § andra stycket eller
om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin rit-
tegingskostnad i bostadsdomstolen
eller arbetsdomstolen, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 § rittegingsbal-
ken. '

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 b § och i mil om &igirds-
foreldggande enligt 16 § andra styc-
ket eller om utdémande av vite en-
ligt 62 § skall vardera parten svara
for sin rittegingskostnad i bostads-
domstolen eller arbetsdomstolen, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
réttegingsbalken.

1. Denna lag triider i kraft den 1 juli 1988.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 55b, 66 och 67 §§ skall tillimpas
dven i friga om hyresavtal som har ingitts fore ikrafttridandet. Ett beslut om
Aterbetalning av hyra cnligt 55 b § far dock inte avse tid fore ikrafttridandet.

* Senaste lydelse 1987: 816.
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2 Forslag dll

Lag om 4ndring i lagen (1973 188) om arrendenamnder

och hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4 och 32 §§ lagen (1973:188) om arrende-

nidmnder och hyresnamnder1 skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Utskotiets forslag

4§2
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsritistvist,

2. prova tvist om figirdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestand enligt 12 Kap.
24 a §, Overlitelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34—37 §§, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlingning av hyrcsavtal en-
ligt 12 kap. 49 §, hyresvilikor enligt
12 kap. 54 §. uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 39 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §. allt
jordabalken. .

2. prova tvist om dtgirdsloreliig-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
24 a §, dverlatelse av hyresriitt cn-
ligt 12 kap. 34—37 §§, upplitelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forliingning av hyresavtal en-
ligt 12 kap. 49 §. hyresvillkor enligt

12 kap, 54§, drerbetalning av hyvra

och faststillande av Ivra enligt 12
kap. 55 b §, uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 59 § cller fore-
liggande enligt 12 kap. 64 §. allt

jordabalken.

2 a. préva tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyrc_sférhéndlings]agen
(1978:304) eller om Aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplitelse av.

ligenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket cller medlemskap enligt
52 §, allt bostadsrittslagen (1971:479),

4. prova friga om godkinnande av dvercnskommelse som avses i 12 kap.
1§ femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken ellcr av beslut som avses i

60 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsraltstwst .
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgastorgamsatlon enhgt hyres-

. forhandlingslagen,

6. prova frigor cnligt bostadssaneringsiagen (1973: 531) och bostads-

forvaltningslagen (1977:792),

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfdsllghet

m. m.,

! Lagen omtryckt 1983: 660.
2 Senaste lydclw 1987: 1278.
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Nuvarande lydelse

ritt,

9. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for

ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten r be-

Utskottets forslag

8. préva frigor enligt lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisnings-

ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om {6rvirv av hyresfastig-
het m. m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse har
sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaliningen fores.

32°§3

Fores ¢j talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken, 22, 23, 26 eller
.27 § hyresforhandlingslagen (1978:
304), 13 a § denna lag eller 13 eller
15§ eller 25§ forsta stycket
bostads{orvalmingslagen (1977:792)
eller 9 eller 10 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ritt, for beslutet verkstillas sdsom
lagakraftdgande dom.

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a §, 55 a § sjunde stycket eller

55 b § jordabalken, 22, 23, 26 eller

27 § hyresforhandlingslagen (1987:
304), 13 a § denna lag eller 13 eller
15§ eller 25§ forsta stycket
bostadsforvaltningslagen (1977:792)
eller 9 eller 10 § lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisnings-
ritt, fir beslutet verkstillas sisom
lagakraftigande dom.

Har hyresndgmnden med st6d av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningsla-
gen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket nimnda
lag skall landa till efterrittelse genast, fir dven sddant beslut, om bostads-
domstolen ¢j férordnat annat, verkstillas sdsom lagakrafidgande dom.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 1988."

3Senastc lydelse 1987:1278.

Norstedts Tryckeri, Stockholm 1988
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