Motion till riksdagen

1987/88:Bo412

av Lars Werner m. fl. (vpk)

om hyressattning och besittningsskydd vid
andrahandsupplatelse av bostadslagenhet

Andrahandshyresgasternas svaga rattsliga stallning ar ett problem som varit
foremal for diskussioner och forslag under en foljd av ar. Det galler bade
frigan om besittningsskyddet och skyddet mot oacceptabelt héga hyror.
Andrahandsmarknaden i storstadsomradena ar nagot av en djungel dar fir-
mor, skumma bostadshajar och privatpersoner med eller utan bostadsratter
samvetslost skor sig pd manniskornas bostadsbehov.

Andrahandsuthyrningar till rena ockerhyror blir alit vanligare. Det ar inte
ovanligt att den som flyttar fran hyreslagenhet till eget hus eller bostadsratt
finansierar detta delvis genom att behalla hyreslagenheten och hyra ut den i
andra hand. Det ar heller inte ovanligt att agare av bostadsrattslagenheter
som inte behdver dem for egen del eller aldrig har bott dar sjalv hyr ut sin
lagenhet 1 andra hand till mycket hogt pris.

Bostadsbristen gor det mojligt att utnyttja manniskor i bostadstrangmal.
Det ar generellt sett svaga grupper som blir lidande, unga manniskor, in-
vandrare, laginkomsttagare och inflyttade till storstadsomradena fran ov-
riga delar av landet. Da det galler besittningsskyddet — kvarboenderatten —
har vpk vid flera tilifallen foreslagit forbattring i enlighet med vad hyres-
rattsutredningen foreslog i sitt slutbetankande (SOU 1981:77). Forslaget in-
nebar att andrahandshyresgast kan fa ratt att Overta hyresratten till den bo-
stad han hyr efter tre ar. Vi upprepar nu detta forslag.

Forslaget ar anda ganska restriktivt genom att det forutsatter att lagen-
heten skall ha varit upplaten till samma andrahandshyresgast. Det innebar
exempelvis att den som hela tiden sammanbott i lagenheten med den som
har andrahandsavtal och som Overtar avtalet frdn sin sammanboende, dar-
efter maste bo ytterligare i minst tre ar for att fa den ratt som vi foreslar.
Forslaget bor genomforas snarast.

Ett annat problem betraffande andrahandshyresgéasterna som ocksa galler
hyreslagen och som aktualiserats ytterligare under senare tid ar bruks-
vardesprincipens tillampning vid andrahandsuthyrningar. dvs. hur hog hy-
ran far vara utan att anses som oskalig. | vissa fall kan en hyresgast 6ver hu-
vud taget inte enligt hyresiagen fa till stdnd en provning av hyresvillkoren
(korttidsuthyrning av moblerade rum). Hyresgasten kan ocksa sakna prak-
tiska mojligheter att begara provning genom att ingen ratt till forlangning
finns i avtalet och en hyresprovningsansokan oftast ieder till en uppséagning.

Uthyrningen av bostadsratter sker som regel pa villkor att hyresgasten av-
star fran besittningsskyddet. Detta innebar att hyresgaster till bostadsratter
inte kan parakna det skydd mot oacceptabelt hoga hyror som hyreslagen
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ger. om inte den bestammelse som finns i 65 a § fjarde stycket ar tillamplig. |
forarbetena till denna paragraf har understrukits betydelsen av att starka
hyresgastens stalining och skydda andrahandshyresgaster. vilka ofta ari en
utsatt position.

I en uppméarksammad provning av denna paragraf har emellertid hogsta
domstolen. 871223 (mal nr B 628/87) tydligen tolkat lagen sa att den inte var
tillamplig vid uthyrning av bostadsritt och d& det ar frdga om s. k. fors-
tahandsuthyrning. Sa som hogsta domstolen synes ha tolkat lagen i detta fall
blir skyddet for hyresgaster t utsatta lagen praktiskt taget verkningsldst och
lagen maste enligt var mening andras. Nu finns annars en uppenbar risk for
att situationen ytterligare forvarras. att de som ar beroende av att hyra i
andra hand blir helt rattslosa och tvingas betala skyhoga hyror som aldrig
skulle accepteras vid forstahandsuthyrning.

Det ar t. ex. stotande att bostadsrattshavare som inte bor i sin bostad kan
hyra ut lagenheten och utover hyran till bostadsrattsforeningen ta ut ersatt-
ning for bade ranta och amortering pa Ian for lagenheten. Dessutom kan la-
genhetsinnehavaren ta ut stora summor som vinst pa uthyrningen och pa sa
satt 6ka sin formogenhet pa den svagares bekostnad. Om inte lagen dndras
kan kapitalstarka manniskor skapa sig tillgdngar genom att utnyttja radande
bristsituation. Det ar ytterst angeldget att snabbt dndra bestammelserna sa
att det blir omojligt att ta ut exempelvis 4 000-S 000 kr. /ménad i hyra for en
lagenhet om 1-2 rum och kok. vilket inte ar ovanligt.

Nar bruksvardesprincipen kom till var den bdarande tanken att motverka
kraftiga hyreshdjningar pd en marknad som kédnnetecknades av lagenhets-
brist. Bruksvardesprincipen kan darfor sdgas ha karaktdren av social
skyddslag for hyresgasten.

12 kap. 65a§ jordabalken (hyreslagen) angaende bruksvardesprovning
vid uthyrning av bostadslagenhet borde enligt vdr mening utan undantag
vara tillamplig vid uthyrning av bostadsldgenheter i andra hand. Nu har
hogsta domstolen inte ansett den tillamplig i ett fall gallande uthyrning av
bostadsrattslagenhet och vi foreslar darfor att lagen snarast andras sé att in-
get tvivel behOver uppstd om att aven sddana hyresgéster kan parakna det
skydd mot oskaliga hyror som hyreslagen i ovrigt ger.

Hemstallan

Med hénvisning till det anforda foreslas
att niksdagen hos regeringen begar forslag till sddana forandringar
av nuvarande lagstiftning gallande andrahandsupplatelse av bostads-
lagenhet att hyresgaster kan skyddas mot oskaliga hyror och erhélla
besittningsskydd.
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