LU 1979/80:6

Lagutskottets betankande
1979/80:6

med anledning av motion om viss Andring i hyreslagen

Arendet

I motionen 1978/79:857 av Margareta Andrén (fp) yrkas att riksdagen hos
regeringen begir att 20 § "hyreslagen dndras s& att det skydd som finns
inskrivet i lagen f6r hyresgister med bostadsidgenhet om hogst fyra rum och
kok omfattar samtliga hyresgister oberoende av ligenhetens storlek.

Remissyttranden dver motionen har inhdmtats frin bostadsdomstolen,
SABO, Sveriges fastighetsiigareforbund, Hyresgiisternas riksforbund, HSB:s
riksforbund och Svenska riksbyggen.

Gillande ritt

Bestammelser om hyra finns numera i 12 kap. jordabalken (1B). Kapitlet
om hyra benidmns ofta av praktiska skl hvresiagen.

120 § har tagits in bestimmelser om betalning av hyran. Som huvudregel
giiller att det stir hyresviirden och hyresgésten fritt att aviala om nér hyran
skall betalas. Vanligen innehdller ocksd hyreskontrakten bestimmelser om
niir hyresbetalning skall ske. Har ingenting avtalats skall hyran enligt 20 §
forsta stycket forsta punkten crliggas senast sista vardagen fore varje
kalenderménads utging. Om hyran beriiknas for kortare tid &n en ménad,
skall den dock erliiggas senast sista vardagen {ore borjan av den tid for vilken
hyran beriknats. I sistnimnda fall dr det i regel friga om tillféllighetsuthyr-
ningar, moblerade rum och liknande.

Frén avialsfriheten gors i forsta stycket andra punkien ett undantag for
bostadsligenheter som omfattar hogst fyra rum, varvid k6k rdknas som rum
(i praktiken sdledes oftast en ligenhet om hogst tre rum och kék). Den som
hyren sddan ldgenhet f4r betala hyran férskottsvis per mdnad dven om lingre
betalningsperiod. t. ex. kvartal, skulle vara avtalad.

Om ett hyreskontrakt, som avser en ligenhet stérre dn tre rum och kok,
stipulerar en lidngre betalningsperiod dn en ménad men hyresgisten likvil
betalar hyran manadsvis, sd medfGr hyresgiistens avtalsbrott inte i och for sig
att hyresgisten gir miste om hyresritten. Enligt cn i 42 § {orsta stycket 1.
intagen bestimmelse kan nimligen hyresridtten inte férverkas pd grund av
bristande hyresbetalning s& linge hyresgisten betalar hyran manadsvis i
forskott. Hyresvirden kan i sédana fall inte heller kriva rinta pd de delbelopp
som enligt avtalet utestar obetalda.

Hyresgiist, som Onskar f& dndring i hyresavtalets bestimmelser om
betalningstid, kan siiga upp avtalet {or s. k. villkorsprévning. Med tillimp-
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ning av 54 § hyreslagen kan hyresgiisten & hyresndmndens provning av om
villkoret om hyresbetalning iir obilligt mot hyresgiisten.

Motionsmotivering

[ motionen framhalls att innebdrden av undantagsregeln i 20 § forsta
stycket hyreslagen ir att den som hyr en mindre liigenhet kan, oavsett vad
som avtalas om tid for hyresbetalning, betala manadshyra medan denna
mdojlighet inte ges en hyresgist med storre liigenhet.

Motioniren framhéller att det under de forhéllanden som for niirvarande
rider pd bostadsmarknaden krivs mod av den enskilde att, niar han skall
tecknaett hyresavtal om en storre ldgenhet, inte acceptera en av hyresvirden
foreslagen hyresbetalning for lingre period 4n en manad. Risken att g miste
om lidgenheten kan upplevas som alltfor stor. Motionédren pekar ocksd pi att
de senaste arens kraftiga hyreshgjningar har medfort att de kvartalsvisa
utldggen for manga hyresgiister blivit betungande.

Hyresrittsutredningen

Hyresrittsutredningen (Ju 1975:06) tillkallades &r 1975 for att se Gver
hyreslagen. Enligt dircktiven har utredningen till uppgift att verviga om ett
legalt kollektivavtalsliknande system for faststillande av hyresvillkor bor
inforas i hyreslagen. Utredningen skall vidare prova frigor om forstirkning
av andrahandshyresgisters stillning och om besiktningsskyddets utform-
ning pa lokalhyressektorn. Utredningsuppdraget omfattar ocksd en
undersokning av om inte samtliga tvister p& hyresriattens omrade bor provas
hos hyrcsndmnderna som forsta instans. Utredningen skall dven Gverviga
vilka dndringar som bor géras i hyreslagens systematik for att nd storre
overskadlighet och littillgdnglighet. De sakkunniga ér vidare of6rhindrade
att ldgga fram forslag om ocksd andra forenklingar i regelsystemet. Det star
slutligen de sakkunniga fritt att ta upp andra frigor som har samband med de i
direktiven ndmnda spdrsmaélen.

Utredningen avlamnade ar 1976 ett delbetinkande (SOU 1976:60) Hyres-
ritt 1, Forhandlingsordningar pd bostadshyresmarknaden m. m. med forslag
till agstiftning om en lagfast forhandlingsritt p& hyresmarknaden samt r
1978 ytterligare ett delbetiinkande (SOU 1978:8) Hyresritt 2, Lokalhyra, med
forslag till dndringar i hyreslagen syftande till att inom ramen f6r det
nuvarande indirckta besiktningsskyddet dka lokalhyresgdsternas stillning i
olika avseenden. Bida betdnkandena har lett till lagstiftning.

Utredningen fortsitter sitt arbete med &terstende delar av utredningsupp-
draget.
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Remissvaren

Bostadsdomsiolen anser att goda skl foreligger for den ifrigasatta dnd-
ringen av hyreslagen men att dc ndrmare konsekvenserna av forslaget bor
overvigas av hyresrittsutredningen dér fragan cnligt uppgift aktualiserats.

SABO menar att dindring av lagen inte bor ske forrin hyresréttsutredningen
framlagt sina Overvdganden och forslag.

Hyresgdsternas riksforbund delar den uppfattning som framforts i motionen
och hemstiller att motionen med tillstyrkan 6verlimnas till hyresrittsutred-
ningen ddr forbundet avser att aktualisera motionsfrigan.

HSB:s riksforbund tillstyrker motionsforslaget.

Riksbvggen framhéller att man av praktiska skil redan tillimpar den
principen att alla hyror for bostadsligenhcter erliggs manadsvis, oavsett
ligenheternas storlek, och att man inte har nigon erinran mot motionsfor-
slaget.

Sveriges fastighetsigareférbund framhaller att man inte gjort nigon nérmare
undersékning om i vilken omfattning avtal om kvartalshyra férekommer.
Enligt férbundets allminna uppfattning dr dock inte avtal om kvartalshyra
siirskilt frekventa. Det hinder dock, framhéller forbundet, att det avialas om
kvartalshyra pA hyresgistens begéran, dd kvartalsbetalning uppfattas som en
forenkling. Fastighetsiigareforbundet anser inte det vickta spérsmalet vara
négon storre friga och framhaller att frén hyresgisthall har sdvitt bekant inte
ndgra anmirkningar riktats mot det nuvarande regelsysiemet. Férbundet
anser att hyresvirden som regel brukar ha forstéelse for om svarigheter skulle
uppsté att betala kvartalshyra och dd medge ménadsbetalning dven betrif-
fande ldgenheter som omfattar mer dn tre rum och kok. Vidare anser
forbundet att man maste beakta att, om ett stdrre hushéll med lag inkomst
forhyr en rymlig ldgenhet, bostadsbidrag i regel utgir. Enligt forbundet
foreligger dirfor ej skill att genomfora den foreslagna dndringen. En dndring
skulle innebira att hyresvirden inte kan tridffa bindande avtal om kvartals-
hyra ens med hyresgist i god ekonomisk stillning. En sddan ordning,
framhéller forbundet, kan inte vara rimlig.

Forbundet erinrar ocksd om de ovan under géllande riitt redovisade
bestimmelserna i 42 § forsta stycket och i 54 § hyreslagen.

Med hinvisning till det anforda avstyrker Fastighetsigareforbundet den
foreslagna lagidndringen.

Utskottet

Enligt hyreslagens bestimmelscr stir det hyresvird och hyresgist fritt att
avtala om ndr hyra skall betalas. Som regel innehdller ocksd hyreskontrakten
bestimmelser hdrom. Har inget avtalats om hyresbetalning skall hyran cnligt
20 § erldggas senast sista vardagen [Gre varje kalenderménads utgdng.

Fran avtalsfriheten gors i 20 § forsta stycket andra punkten ett undantag for
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bostadsligenheter som omfattar hdgst fyra rum, varvid kok riknas som rum
(i praktiken sdlcdes en ligenhet om tre rum och kok). Den som hyr en sddan
ligenhet far betala hyran forskottsvis per kalenderménad dven om lingre
betalningsperiod, t. ex. kvartal, skullc vara avtalad.

I moiionen framhélls att hyresgist borde, oavsett ligenhetens storlek, alltid
ha ritt att betala ménadshyra. Enligt motioniren har de senaste &rens krafliga
hyreshéjningar medfort att de kvartalsvisa utldggen for mdanga blivit
betungande. Med hinsyn till bostadssituationen pd hyresmarknaden saknar
hyresgisten ofta mdjlighet att motsdtia sig att i hyreskontraktet infors
bestimmelser om kvartalshyra. Motiondren yrkar dirfor aut riksdagen begir
forslag till dndring av 20§ hyreslagen sd att det skydd som giller for
hyresgidster med bostadsligenhet om hogst fyra rum och kdk omfattar
samtliga hyresgister oberoende av ligenhetens storlek.

Utskottet,som anmiirkeratt i motionsyrkandet felaktigt angivits hogst fyra
rum och kok i stdllet for hogst fyra rum inbegripet kok, vill erinra om att de
nuvarande bestimmelserna om hyrans erliggande hade sin motsvarighet
redan i 1923 rs hyreslag och att de vid senare lagreformer bibehéllits i stort
sett oforiindrade. Bestimmelserna har saledes tillkommit nidr hyresmarkna-
den hade ett visentligt annat utseende idn i dag.

Remissinstanserna har med ett undantag stéllt sig positiva till motionens
forslag. Aven utskottet anser att en lagindring bor Gverviigas. Som framgarayv
det foregdende (s. 2) dr hyreslagstifiningen f. n. fGremal for Gversyn av
hyresridttskommittén. Enligt utskottets mening ir det dirfor ldmpligt at
motionen och utskottets betinkande Gverldimnas till hyresrittskommittén
for att tas i beaktande under utredningsarbetet.

P4 anforda skil hemstiller utskottet

att riksdagen hos regeringen begir att motionen 1978/79:857 jimtc
utskottets betdnkande dverlimnas till hyresrittskommittén.

Stockholm den 6 november 1979

P4 lagutskotiets vdgnar
LENNART ANDERSSON

Ndrvarande: Lennart Andersson (s), Bernt Ekinge (fp), Ivan Svanstrém (c),
Stig Olsson (s)*, Elvy Nilsson (s), Joakim Ollén (m), Arne Andecrsson i
Gamleby (s), Martin Olsson (c), Ingemar Konradsson (s), Olle Aulin(m). Owe
Andréasson (s), Marianne Karlsson (c), Bengt Silfverstrand (s), Margot
Hakansson (fp) och Margareta Gard (m)*.
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