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Regeringen foreslar riksdagen att anta det forslag som har tagits upp i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannimnda dag.
Pa regeringens vignar
OLOF PALME
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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds att den tvingande bestimmelsen i 12 kap. 15§
andra stycket jordabalken om hyresvirdens underhallsskyldighet i fraga
om uthyrda bostadsligenheter dndras sa att hyresgésterna kan f3 inflytan-
de 6ver underhéllet av den egna lidgenheten genom férhandlingséverens-

- kommelser enligt hyresforhandlingslagen.

Lagéndringen foreslas trida i kraft den 1 juli 1983.
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Forslag till
Lag om iindring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap.' 15 § jordabalken’ skall ha nedan an-

givna lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

12 kap.

15 §

_Under hyrestiden skall hyresvirden hilla lagenheten i sddant skick soni
anges i 9 §, om ej annat avtalats eller foljer av andra stycket.

Om ldgenhet helt eller delvis dr
uthyrd till bostad, skall hyresvir-
den i bostadsdelen med skéliga tids-
mellanrum ombesorja. tapetsering,
malning och andra sedvanliga repa-
rationer med anledning av ldgenhe-
tens forsimring genom Aalder och
bruk. Avser hyresavtalet enfamiljs-
hus, géller dock vad som sagts nu
endast om ej annat avtalats.

Om ldgenheten helt eller delvis
ar uthyrd till bostad, skall hyresvir-
den i bostadsdelen med skaliga tids-
mellanrum ombesoérja tapetsering,
malning och andra sedvanliga repa-
rationer med anledning av ligenhe-
tens forsamring genom alder och
bruk. Detta gdller dock inte, om
ndgot annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfa-
miljshus, eller

2. hyresavtalet innehdller for-
handlingsklausul enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och de
avvikande bestimmelserna har ta-
gits in i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt nimnda lag.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1983.

! Balken omtryckt 1971: 1209. 12 kap. omtryckt 1979: 252.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1983-02-17

Nirvarande: statsministern Palme, ordforande, och statsrdden Lundkvist,
Feldt, Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Andersson, Rainer,
Bostrom, Bodstrom, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson, Holmberg,
Helistrdm, Thunborg

Foredragande: statsradet Gustafsson

Lagradsremiss om andring i 12 kap. 15 § jordabalken

1 Inledning

Enligt 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken (JB) skall hyresvarden, om
en ligenhet helt eller delvis ar uthyrd till bostad, i bostadsdelen med
skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering. malning och andra sedvan-
liga reparationer med anledning av ligenhetens forsdmring genom Aaider
och bruk. Regeln ir tvingande utom for det fall att hyresavtalet avser ett
enfamiljshus.

Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO) och Hyresgisternas riks-
forbund har i en skrivelse den 2 december 1982 till regeringen hemstillt att
regeringen snarast forelagger riksdagen f6rslag om en sadan dndring av 12
kap. 15 § JB att hyresgisterna kan fa inflytande 6ver underhilliet av den
egna ligenheten genom forhandlingsoverenskommelser enligt hyres{or-
handlingslagen (1978:304). Skrivelsen.bor fogas till protokollet i detta
arende som bilaga 1.

Sveriges fastighetsidgareférbund har i en skrivelse den 7 februari [983 tifl
justitiedepartementet framfort synpunkter med anledning av den nyss
namnda skrivelsen. Fastighetséigareforbundets skrivelse bor fogas till pro-
tokollet i detta drende som bilaga 2.

2 Overviganden

Den grundliggande hyresrittsliga bestimmelsen om liagenhetens skick
finns 1 12 kap. 9 § JB, dar det foreskrivs att hyresvarden pd tillirddesdagen
skall tillhandahélla lagenheten i sddant skick att den enligt den aliméiinna
uppfatiningen i orten ar fullt brukbar for det avsedda dndamdilet. Det
1 Riksdagen 1982183, | saml. Nr 146
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aligger vidare hyresvirden att under hyrestiden hilla lagenheten i angivet
skick (12 kap. 15 § forsta stycket IB). De nimnda bestimmelserna, som
avser alla typer av ligenheter, géller inte om ndgot annat har avtalats.

Nir det giller sedvanliga reparationer av bostadsligenheter med anled-
ning av dessas forsimring genom alder och bruk finns det diiremot, som jag
redan har nAmnt, en tvingande bestdimmelse i 12 kap. 15 § andra stycket JB
om att hyresvirden 4r skyldig att med skiliga tidsmellanrum ombesérja
_ sadana reparationer (se om denna regel prop. 1968:91 bihang A s. 210, 322
och 359). Att bestimmelsen dr tvingande innebdr att forbehall som strider
mot bestimmelsen dr utan verkan mot hyresgisten (se 12 kap. 1 § fjirde
stycket JB).

Enligt 12 kap. 24a § JB, som inférdes den 1 januari 1975, har bostads-
hyresgister ritt att p egen bekostnad utféra malning, tapetsering och
diarmed jimforliga &tgérder i lagenheten (se hdrom prop. 1974: 150 s. 454
och CU 1974: 36 s. 51). Nigot samtycke frin hyresviarden behdvs inte. Om
ligenhetens bruksvirde minskas genom hyresgistens atgarder har dock
hyresvirden ritt till ersattning for skadan.

Den ritt som hyresgésterna har fatt att utfora vissa arbeten i ligenheten
innebdr inte nagon inskrankning i principen om hyresvirdens underhalls-
skyldighet. Det ar alltsd inte mojligt att med bindande verkan éverféra
underhdlisskyldigheten, helt eller delvis, pa hyresgiisten. Hyresgisten kan
inte heller fér framtiden avsta frin rétten till underhill av ligenheten.

Bakgrunden till skrivelsen frin SABO och Hyresgisternas riksforbund
ar att organisationerna finner det angeliget att vidareutveckla formerna for
hyresgasternas inflytande 6ver den egna ligenheten utéver vad som foljer
av 12 kap. 24a § JB. En sadan utveckling hindras enligt organisationerna
av det sitt varpa 12 kap. 15 § andra stycket JB f. n. ir utformad.

I organisationernas skrivelse anges foljande utgingspunkter for en 6nsk-
- vird ordning. Hyresvirdens underhéllsskyldighet far inte rubbas. Hyres-
gisterna skall ha storsta mojliga bestimmanderitt 6ver atgéirder i den egna
lagenheten. En hyresgidst som &r aktsam, avstar frin eller sjilv utfér
underhdllsarbeten (mélning eller tapetsering) skall ha ekonomisk nytta av
detta.

Enligt organisationerna bor 12 kap. 15§ JB indras si att formerna for
hyresgisternas inflytande over reparationer i den egna ligenheten far
regleras i dverenskommelser mellan hyresvérd och organisation av hyres-
gister inom ramen for géllande avtal om forhandlingsordning.

For egen del vill jag forst erinra om att hyresrattsutredningen i sitt
slutbetinkande (SOU 1981:77) bl. a. har foreslagit ett nytt 12 kap. JB.
Betankandet har remissbehandlats och bereds nu inom regeringskansliet
med den malsitiningen att en proposition skall kunna 6verlimnas till
riksdagen fére utgdngen av ar 1983. Utredningen har inte nirmare behand-
lat de frigor som nu ar aktuella. .

Diremot har underhallsfondsutredningen (Bo 1978: 05) fatt i uppdrag att
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se Over forutsittningarna for underhall av hyres- och bostadsrittsfastig-
heter. Utredningen har i ett delbetdnkande (SOU 1981:47) Hyresgéstin-
flytande pd malning och tapetsering bl.a. foreslagit en sirskild lag om
underhall av hyreslagenheter. Utredningens forslag innebar i princip att
varje hyresgist sjilv far bestimma 6ver mélning och tapetsering av sin
ligenhet. Utredningens forslag har vid remissbehandlingen utsatts for en
omfattande kritik. Enligt min mening kan det inte ldggas till grund for
lagstiftning.

Underhéalisfondsutredningen har nyligen avlimnat sitt slutbetinkande
" (SOU 1982: 65) Aterinvestera i bostider.

Foér egen del anser jag liksom organisationerna att det dr angeléget att -
snabbt fa fram ett system -som mojliggor for hyresgasterna att fa ett storre
inflytande 6ver reparationer i ligenheten, frimst malning och tapetsering.

Som framgar av den redogorelse jag lamnat for géillande ratt ar det
framst den tvingande regeln om hyresvirdens underhallsskyldighet som
utgdr ett hinder for en dnskviard vidareutveckling av hyresgistinflytandet
pé detta omrade. Denna regel ir emellertid av grundldggande betydelse for
hyresgisternas ritt till sedvanliga reparationer med anledning av ligen-
hetens forsamring genom alder och bruk. Regeln skulle forlora mycket av
sitt virde om den gjordes dispositiv sa att hyresvirden genom avtal med
enskilda hyresgister kunde overfora ansvaret for underhillet pA dem.
Framfor allt vid hyresavtalets ingdende torde hyresvardens forhandlings-
Overlige ofta vara sidant att han skulle kunna befria sig fran underhélls-
ansvaret utan att hyresgisterna fick nagon kompensation for detta. Det
foreligger alltsd avsevarda risker for att enskilda hyresgaster skulle tvingas
att godta fér dem oférménliga 6verenskommelser om underhilisansvaret.
Med hinsyn hartill bor det enligt min mening inte komma i friga att gora
regeln om hyresvirdens underhallsplikt dispositiv pa det sittet att hyres-
vérden och enskilda hyresgéster kan avtala bort den.

Fragan om tvingande eller dispositiva bestimmelser i 12 kap. JB har
emellertid kommit i ett nytt lage genom det kollektiva férhandlingssystem
som har lagfists 1 hyresférhandlingslagen (1978:304). Genom att hyres-
gisterna vid dessa forhandlingar upptrader kollektivt har de goda férutséatt-
ningar att hivda de rittigheter som hyreslagstiftningen ger dem. Forhand-
lingarna, som alltsa fors mellan hyresvirden och en organisation av hyres-
géster, sker pa grundval av en forhandlingsordning som kommer till stand
genom avtal mellan de férhandlande parterna eller genom beslut av hyres-
ndmnd. En forhandlingsordning ger normalt parterna ratt att pakalla f6r-
handlingar i friga om hyresvillkoren och ligenheternas skick. Forhand-
lingsdverenskommelser om hyresvillkoren blir bindande fér de enskilda
hyresgisterna under forutsittning att hyreskontrakten innehller en s. k.
forhandlingsklausul (se 2 § hyresférhandlingslagen). En hyresgist har ritt
att begira att hyresnimnden provar en forhandlingséverenskommelse om
hyresvillkoren i den del den avser honom eller henne (se 22§ hyresfér-
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handlingslagen). Forhandlingsordningar torde finnas for alla fastigheter
som ags av allmannyttiga bostadsforctag samt for cirka 80 procent av det
privata fastighetsbestindet.

Enligt min mening dr det flera skdl som talar for att man later det
kollektiva férhandlingssystemet omfatta dven frigor om det ifrAgavarande
underhallet. Systemet far anses innebira tillrackliga garantier bade for att
hyresgiisternas intressen tillgodoses och for att underhéllet inte eftersatts.
Som organisationerna framhaller mojliggér forhandlingssystemet ocksa att
parterna kan vélja olika l6sningar och hirvid beakta skillnader mellan olika
bostadsféretag och olika bostadsomraden. Jag anser ocksi att man kan
riakna med att organisationerna viljer sidana l6sningar som begrinsar
mdjligheterna till skatteundandragande o. dyl. genom att underhall utférs
av icke serigsa foretag.

Mot bakgrund av det anforda delar jag organisationernas uppfattning att
den tvingande bestimmelsen om hyresvirdens underhdlisskyldighet sétill-
vida bor goras dispositiv att den inte skall gilla om nigot annat har avtalats
i en forhandlings6verenskommelse. En forebild till en sddan ordning finns
inom arbetsritten dar vissa bestimmelser i lag far dndras genom kollektiv-
avtal (se t.ex. 4 § lagen, 1976: 580, om medbestdmmande i arbetslivet; jfr
12 kap. 67 § JB). :

Jag forordar séledes att 12 kap. 15 § andra stycket JB iindras si att vad
som dir foreskrivs inte giiller om hyresavtalet innehéller en forhandlings-

“klausul enligt hyresforhandlingslagen och de avvikande bestimmelserna
har tagits in i en forhandlingséverenskommelse enligt nimnda lag.

Genom den nu foreslagna lagandringen skapas mdéjligheter for parterna
pa hyresmarknaden att triffa overenskommelser som ger hyresgisterna
valmdjligheter och ritt att bestimma om underhélict i den egna liagen-
heten. Kan parterna inte enas om en verenskommelse, kan hyresgisterna
givetvis inte ta éver underhéllsansvaret. Fragan kan inte heller foras vidare
till hyresndmnden enligt 24 § hyresforhandlingslagen. I sidana fall kom-
mer i stiliet den tvingande regeln i 12 kap. 15 § andra stycket JB att gilla.

Sidana 6verenskommelser som det hir ar friga om kan erbjuda hyres-
gisterna olika alternativ. Hyresgisterna kan exempelvis ges mojlighet att
avstd fran t. ex. en forestiende tapetsering mot att de far en ligre hyra én
den hyresgist som viljer att fa sin ldgenhet tapetserad. Denna konstruk-
tion bygger pa principen att det ar hyresvirden som har ansvaret for det
ifrdgavarande underhéllet men ger ocksd hyresgisten en mojlighet att
avstd fran underhdll. Den hyresgist som avstar fran att fi sin ligenhet
tapetserad genom hyresvirdens forsorg har givetvis mojlighet att med stod
av 12 kap. 24a § JB sjalv tapetsera lagenheten.

Att hyresgiisterna kan ta 6ver ansvaret for det ifrigavarande underhallet
kan medfora vissa praktiska svarigheter nar det géller att bestimma hyran
enligt bruksvirdesystemet (se 12 kap. 48 § JB samt SOU 1981:77 s. 176—
178). F.n. skall ju hyresvirden svara fér malning och tapetsering i en
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vanlig hyresligenhet. Forslaget medfor att man pa hyresmarknaden kom-
mer att fi vissa ligenheter dir hyresgésten helt eller delvis svarar for
malning och tapetsering och andra dir hyresvirden svarar (6r detta. Dir-
igenom kominer janforelsemdjligheterna vid bruksvéirdeprovningen i viss
mén att begrinsas och forsvaras. Svirigheterna ur bruksvirdesynpunkt
torde dock inte bli alltfor stora. Redan nu beaktas siledes en ligenhets
reparationsstandard vid en bruksvérdejimtorelse. Underhallsarbeten i en
ligenhet som bekostats av hyresgisten far dirvid tillgodoriknas hyresvir-
den endast om sirskilda skél foreligger (se 12 kap. 48 § andra stycket andra
meningen IB).

Nir det giller bruksviirdeprovningen bér givetvis i forsta hand jamférel-
se ske mellan sidana i ovrigt jamforliga ligenheter diir hyresvirden har
samma ansvar for malning och tapetsering. Finns i jimforelsematerialet
inte tillrickligt ménga direkt jaimforliga ligenheter bor en jamforelse likval
kunna ske mellan ligenheter dir hyresvirden inte har samma underhélls-
ansvar. Vid hyressittningen maste hinsyn naturligtvis tas till den skillnad
som i s4 fall foreligger. Hur stor skillnaden i hyra skall vara far dd avgoras
efter skalighet.

Den foreslagna lagiandringen bor trida i kraft den 1 juli 1983.

3 Upprittat lagforslag

I enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprittats ett
forslag till lag om #ndring i jordabalken.

Forslaget bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 3.!
4 Hemstillan

Jag hemstiller att lagridets yttrande inhimtas dver forslaget till lag om
andring i jordabalken. '
5 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstillan.

! Bilagan har uteslutits hir. Forslaget dr likalydande med det som ar fogat till
propositionen.
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Bilaga 1

Skrivelse 1982-12-02 fran SABO och Hyresgisternas riks-
forbund om hyresgistinflytande éver den egna ligenhe-
ten

SABO och Hyresgésternas Riksférbund finner det angeliget att vidare-
utveckla formerna for hyresgistens inflytande 6ver den egna ligenheten.
Ett forsta steg togs i riksdagsbeslutet &r 1974 genom indring av hyreslagen,
tilligget 12 kap. jordabalken 24 a §. Det forslag som féregdende ar presen-
terades av underhdllsfondsutredningen. Hyresgéstinflytande pA mélning
och tapetsering, SOU 1981:47, har de bada organisationerna var for sig
yttrat sig §ver tidigare. Savitt nu kan bedomas kan inte utredningsforslaget
resultera i beslut utan genomgripande dndringar.

De bida organisationerna har ett betydande intresse av att snabbt f&
fram ett system som mojliggdr for hyresgisten att f3 ett avgorande infly-
tande Gver reparationer i ligenheten, frimst méalning och tapetsering. De
16sningar som bor komma ifriga ér forhéllandevis enkla. En viktig aspekt
ar ocksa att olika 16sningar skall vara mdojliga med hénsyn till skillnader i
forutsittningar, organisation m. m. mellan olika bostadsforetag och tilt och
med melian olika bostadsomraden.

De bida organisationerna anger foljande utgangspunkter fér den dnsk-
vérda ordningen:

Hyresvirdens underhéllsskyldighet rubbas inte.

Hyresgisten skall ha stérsta mdjliga bestdmmandecritt over atgirder i
den egna lagenheten.

Hyresgést som ir aktsam, avstar fran eller som sjilv utfér underhallsar-
beten (malning och tapetsering) skall ha ekonomisk nytta av detta.

Formerna for den enskilde hyresgistens inflytande bor regleras genom
en ¢éverenskommelse mellan bostadsforetag och hyresgistforening, ut-
gaende fran gillande forhandlingsordning. Detta mojliggér att 16sningar
kan utformas olika och med hinsyn tiil lokala forutsittningar. Vi ser detta
som en stor fordel. Forhandlingslosningar gor det ocksa mgjligt att snab-
bare genomfora fordndringar 4n om fullstindig enhetlighet skall efterstri-
vas, t. ex. genom lagreglering.

Sadana foérhandlingslosningar kan utformas si, att den enskilde hyres-
gisten ges valmojligheter och ritt att bestimma ifrdga om reparationer i
den egna liagenheten. Hyresgisten kan avsté fran reparationer eller sjilv
1&ta utféra mélning och tapetsering, varvid hyran skall reduceras i motsva-
rande grad. Hyresgisten kan vilja hogre kvalitet 4n den som normalt ingér
i hyran mot sirskild erséittning fér merkostnaderna.

Gillande lagstiftning ger inte tillrackligt utrymme for 6verenskommelser
av antytt slag. Hyreslagens bestimmelser — som ir avsedda att skydda
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hyresgiistens intressen — bor inte forsvara sidana atgirder som kan ge
hyresgisten ett storre inflytande. Darfor erfordras en viss, ej sarskilt
omfattande fordndring av géllande lagstiftning:

Hyreslagen skall medge att formerna for hyresgistens inflytande éver
reparationer i den egna ldgenheten regleras i 6verenskommelse mellan
hyresvird och organisation av hyresgéster inom ramen for triffat avtal om
forhandlingsordning. I férsta hand erfordras ett tillagg i 15 § hyreslagen.

I sammanhanget bér klarliiggas att skillnaderna ifrdga om underhalisser-
vice och ¢vriga dtaganden frin hyresvirdens sida skall beaktas vid prov-
ningen av hyran enligt hyreslagens sk bruksvirderegler.

SABO och Hyresgiisternas Riksféorbund hemstiller att regeringen sna-
rast foreldgger riksdagen f6érslag om dndrad lagstiftning pa sadant sitt att
de i denna skrivelse angivna intentionerna kan fullféljas.
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Bilaga 2

Skrivelse 1983-02-07 fran Sveriges fastighetsigare-
forbund '

Sedan det kommit till Fastighetsiigareférbundets kinnedom att Sveriges
Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO) och Hyresgisternas Riksforbund
(HR) i skrivelse den 2 december 1982 hos regeringen hemstillt om viss
andring av 12 kap. 15 § jordabalken fér forbundet anfora foljande.

Som narmare utvecklas nedan leder forslagen till en rad praktiska och
juridiska problem. Det ar darfor forvinande att skrivelsen inte innehéller
négot som helst forsok till analys av forsiagens konsekvenser i angivna
avseenden. Organisationerna méste ju rimligen vara medvetna om de
problem som uppstar om ansvaret for lagenhetsunderhall helt eller delvis
lagges Over pa hyresgisterna. Inte minst remissyttrandena dver under-
hallsfondsutredningens delbetéinkande Hyresgistinflytande pd mélning
och tapetsering’’ belyser askadligt detta. Sjalvfallet blir inte problemen
mindre genom att de dndrade ansvarsforhéllandena i det enskilda fallet
o6verenskommes mellan parterna i en forhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen.

Fastighetsidgareforbundet anser av nedan angivna skil att organisatio-
nernas forslag dr olimpligt och att det darfor inte bor féranleda nigon
atgird. Om regeringen gor en annan bedomning. férutsatter forbundet att
forslaget blir foremal for en allsidig beredning och utredning. Fastighets-
agareférbundet hemstéller att fa deltaga i detta arbete och att férbundet
ocksd sjilvfallet erhdller eventuellt departementsférslag pa remiss, efter-
som frigan beror de enskilda fastighetsdgarna i minst samma omfattning
som SABO och hyresgistrorelsen.

Forslaget beror underhdllsfondsutredningens pdagdende arbete

Organisationerna preciserar inte vilka arbeten den begérda avtalsfrihe-
ten skall omfatta. Salunda talas i skrivelsen pa vissa stillen om “reparatio-
ner i ligenheten’" och pé andra om ’'malning och tapetsering’’. Eftersom
man foreslar ett tilligg till 15 § hyreslagen, forutsitter forbundet att man
avser det underhail som omfattas av sagda lagrum.

I 15 § hyreslagen regleras férutom malning och tapetsering dven *andra
sedvanliga reparationer med anledning av ldgenhetens férsiamring genom
alder och bruk’". Lagrummet giller sdledes &ven underhall av golv, sani-
tetsporslin, maskinell utrustning, el- och vvs-installationer osv. Under-
hallsfondsutredningens ovannimnda delbetinkande avser endast méilning
och tapetsering.

I utredningens slutbetinkande, som enligt uppgift kommer att foreligga
inom ndgon manad. foreslas regler dven for ligenhetsunderhdllet med
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undantag av malning och tapetsering. Fastighetsdgareférbundet anser det
inte bor komma i friga att indra lagregler i sddana delar som 4r foremal for
utredning och silunda ej heller genomgéatt sedvanlig remissbehandling.

Om organisationerna — trots skrivelsens utformning — endast avsett att
framstillningen skulle gélla mélning och tapetsering. dr det tveksamt om
lagindringen kan begrinsas till 15 § hyreslagen. Underhallsfondsutred-
ningen foreslog att ifrdgavarande underhall skulle brytas ut till en sdrskild
underhéllslag.

Principerna for hyresgdstinflvtande

Fastighetsigareférbundet anser det virdefullt om det gar att finna limp-
liga former for ett meningsfullt inﬂytande for de hyresgister som sé ons-
kar. P4 forbundets initiativ pAgar det darfor sedan ett par ar tillbaka
forhandlingar med Hyresgésternas Riksforbund om i forsta hand formerna
for inflytande i frigor av gemensamt intresse for hyresgisterna. Det dr
férbundets férhoppning att dessa forhandlingar inom Kort skall resultera i
en gemensam rekommendation.

Fastighetsagareférbundet anser det dven rimligt att mdjligheter 6ppnas
for de hyresgister som skoter sina ldgenheter vl att fa lgre boendekost-
nader. Samtidigt borde hyresgister som genom hért slitage fororsakar
intensiva underhallsdtgirder fa betala dessa merkostnader i storre ut-
strickning 4n i dag.

Problemen i samband med okat hyresgastinflytande 6ver milning och
tapetsering ligger i att finna lagtekniskt acceptabla IGsningar som tillgo-
doser de enskilda hyresgiisternas och hyresvirdarnas rittssikerhet utan en
kostsam byréakratisk administration. Det méste vidare vara ett allmént
intresse att den ""svarta sektorn’’ inte ytterligare breder ut sig.

Alla hittills diskuterade system med hyresgéstinflytande dver ligenhets-
underhillet medfor betydande tekniska svérigheter om graden av inflytan-
de skall fordndras i en viss ligenhet. Detta innebir ocksa att betydande
Overgangsproblem uppkommer nir ett hyresgéstinflytande skall inféras.

Fragorna om hyresgistinflytande 6ver ligenhetsunderhallet samman-
hinger i hog grad med hyressittningen. Som nidrmare utvecklas nedan
maste underhéllsfrigorna i sin helhet losas tillsammans med hyressitt-
ningssystemet. En dellésning enbart for visst lagenhetsunderhall skuile
allvarligt forsvara framtida mer genomgripande l6sningar.

De juridiskt-tekniska problemen i samband med ett 6kat hyresgistinfly-
tande over lagenhetsunderhéllet har till viss del belysts i underhalisfonds- .
utredningens arbete samt i remissyttrandena Over utredningens delbetin-
kande. Aven hyresrittsutredningen diskuterade, enligt vad forbundet erfa-
rit, ifrigavarande problem ingdende utan att hitta nigon l6sning.

Forbundet vill med denna skrivelse understryka vikten av att eventuella
lagéndringar med syfte att 6ka hyresgistinflytandet Sver ligenhetsunder-
héllet blir foremal for ingdende dverviganden. Daligt genomtinkta 16sning-



Prop. 1982/83: 146 12

ar kommer att leda till 6kade kostnader i fastighetsforvaltningen och dar-
med fér de boende samt en méangd tvister, som kommer att belasta savil
domstolar och myndigheter som parterna pi hyresmarknaden. Inte minst
maste effekterna pa administrationskostnaderna analyseras. Detta illustre-
ras askadligt i remissyttrandena ¢ver underhallsfondsutredningens delbe-
tinkande.

Det i skrivelsen foreslagna systemet kommer ocksa att forsvara fastig-
hetséverlatelser. Hirvid maste inte bara utredas omfattningen och arten av
parternas ansvar for underhallet i samtliga ldgenheter. En kopare méste
ocksd gora bedémningar av i vad man befintliga eller nya hyresgister
kommer att begira forandringar betriffande underhallsansvaret.

Forhdllandet till bruksvirdesystemet

SABO och HR har vid utformning av sitt forsiag uppenbarligen endast
tiinkt pa situationen for de allmédnnyttiga foretagen. I dessa bestdms hyror-
na praktiskt taget uteslutande efter sjalvkostnaderna. Jamforelse med and-
ra ligenheter behéver i princip ej goras.

Betraffande privatigda hyreshus bestims hyrorna (béde vid forhandling-
ar och da overenskommelse ej triffats utan hyresnimnden avgor tvisten)
efter jaimforelse med andra likvirdiga ligenheter. Redan i dag ér det minga
ganger svart att faststilla vad som &r en till bruksvirdet likvirdig ligenhet.
Ett genomfaorande av forslaget skulie med nuvarande bruksvirderegel leda
till allvarliga komplikationer.

I varje enskilt fall maste aterfinnas ligenheter som i underhillsavseende
ar likvirdiga. Om parter i stor omfattning kommer att avtala om skilda
grader och arter av underhallsskyldighet for hyresgéster, kommer det att
bli mycket besvirligt att finna ldmpligt jamfOrelsematerial.

Riskerna iir patagliga att det i praktiken kommer att visa sig alltfor
komplicerat att beakta standarden pa ldgenhetsunderhéllet vid bruksviirde-
jimférelsen. I stillet kommer en lagéindring att framtvingas med innebord
att ligenhetsunderhdllet 6verhuvudtaget inte skall beaktas vid bruksvirde-
jamforelsen utan sirskild ersittning skall i stallet erlaggas av hyresgisten
for av fastighetsiagaren utfort ligenhetsunderhdll. Sddana sérskilda under-
hallsavgifter foreslogs i underhéllsfondsutredningens delbetiinkande och
blev féremal for mycket hard kritik frin merparien av remissinstanserna.

Riskerna ar uppenbarligen patagliga att’ vi gar mot en utveckling dar
hyresgisterna far betala olika avgifter'” vid sidan av sjalva hyran. Hirige-
nom minskas fastighetsiigarens incitament att halla nere kostnaderna ge-
nom en rationell forvaltning. Dessutom skulle 6vergingen till total-
hyror’'. som nu pagar Over hela landet. brytas. Denna utveckling av
hyressittningen har bl. a. motiverats av en dnskan att stimutera fastighets-
agaren till energibesparande itgarder.

Férbundet vill med det ovan anférda peka pa att underhélisfrigorna har
ett starkt samband med hyressittningssystemet. Det dr darfor nodviandigt
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att de framtida effekterna pa bruksvirdesystemet blir formal for en ingden-
de analys innan en eventuell lagdndring ytterligare 6vervéges.

Effekter pd den 'svarta sektorn’

Uppenbarligen finns det betydande risker for att organisationernas for-
slag leder till att "*svart™’ arbetskraft kommer att anlitas i 0kad utstrack-
ning. Denna fraga finns utforligt belyst i remissyttrandena ¢ver underhélls-
fondsutredningens delbetinkande. Forbundet vill sarskilt hanvisa till de
synpunkter som framforts av Malarméstarnas Riksforening.

Inte mindre betinkligt ir att forstaget sannolikt leder till att avflyttande
hyresgister kommer att betinga sig otillatna erséttningar i stérre utstriack-
ning 4n i dag. Skilen hartill ar foljande.

Om ansvaret for ligenhetsunderhéllet laggs dver pa hyresgisterna, kom-
mer standarden pd detta underhdll inte att beaktas vid hyresséttningen.
Fér en tilltriddande hyresgist dr diremot underhéallsstandarden intressant.
Han undgér egna kostnader for milning och tapetsering efter inflyttningen,
om han far méjlighet att flytta in i en ligenhet dar den tidigare hyresgéisten
lagt ner betydande belopp pa mélning och tapetsering. Om den bostadsso-
kande i stillet skulle flytta in i en ligenhet med eftersatt underhall. drabbas
han av betydande Kostnader for eftersatt underhali.

Konsekvenserna av det sagda ar uppenbara. Tilltridande hyresgister
skulle till de avtridande betala otilliten ersittning f6r god underhallsstan-
dard. Detta problem gir knappast att losa pa ett enkelt sitt genom att i
lagstiftningen medge erséttning for vdlvardade ldgenheter. I praktiken
skulle det inte ga att skilja pa ersittning som avsag underhallsstandard
respektive gott lage. Alla typer av ersiittningar hyresgéster emellan skulle
darfér behdva medges, vilket i sin tur helt strider mot idén med hyresritt.

Om det sidlunda dr olimpligt med ckonomiska ersittningar berorda
hyresgaster emellan mste ndgon form av avrikningsférfarande ske i for-
héliande till fastighetsidgaren. En siddan avrikning tir géras i forhallande
till nAgon form av normal underhdllsstandard.

I de fall underhéllet i en avtridande hyresgists ligenhet inte nar upp till
normalstandard skulle hyresgésten bli tvungen att utge ersittning for detta.
Om systemet skulle fungera blev fastighetsigaren tvungen att begéra si-
kerhet av tillitriadande hyresgister.

Ett avrakningsférfarande av ovan angiven modell torde kréva relativt
detaljerade regler. Uppenbarligen skulle ocksa riskerna for tvister melian
parterna vara stora med ett sddant system. Det byrikratiska krangltet och
kostnaderna skulle bli betydande — av minst samma storleksordning som
om forslagen i underhallsfondsutredningens delbetinkande realiserats.

Intrdade i och byte av system for ligenhetsunderhdllet

I organisationernas skrivelse berors ej problemen i samband med att
ansvaret for ligenhetsunderhallet gar 6ver frin hyresvirden till hyresgés-
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ten efler omviint. Enligt Fastighetsdagareforbundets uppfattning ér det just
dessa fragor som &r de svéraste att losa i samband med konstruktionen av
olika system som ger hyresgisterna dkat inflytande.

Fastighetsigaren maste via hyran fi betalt 6r det ligenhetsunderhdll
som han utfér. Innan s& har skett kan hyresgist inte rimligen medges
hyresreduktion pé grund av att han tagit 6ver ansvaret fér lagenhetsunder-
héllet.

Omvint kan inte en hyresgist, som en gang tagit 6ver underhéllet, kriva
att fastighetsiigaren anyo tar Gver ansvaret utan att den sistnimnde pé
nagot sitt ekonomiskt kompenseras for detta.

Det ovanstaende illustrerar — forutom problemen nir ansvaret gar 6ver
fran en part till en annan — dven sambandet med underhallsfinansieringen.
Detta framgdr for ovrigt av underhéllsfondsutredningens delbetinkande

- och remissyttrandena dver detta.

Hyresndimndsprévningen

Om hyresgistforening yrkar att vissa hyresgaster skall fi ta fver ansva-
ret for lagenhetsunderhallet och fastighetsigaren av ndgon anledning anser
sig icke kunna acceptera detta, kan yrkandet komma att understillas
hyresnimndens provning. Med den lydelse 48 § hyreslagen har i dag kan
hyresgésten eller hyresgistforeningen inte framtvinga nya vilikor.

Om diaremot hyresrittsutredningens forslag genomfores, skall sarskild
preferens inte tillmétas endera parten utan hyresnimnden skall kunna vilja
mellan parternas yrkanden. Det ar hédrvid nodviandigt att det foér hyres-
nimnderna finns entydiga regler for hur denna intresseavvigning skall ske.
Nimnderna maste veta hur rent forvaltningsekonomiska synpunkter skall
vigas mot hyresgéisternas eventuella intresse att ta éver ansvaret for
lagenhetsunderhéllet. .

De processuella frgorna berdrs inte alls i organisationernas skrivelse.

Fastigheter utan férhandlingsordning

SABO:s och HR:s forslag ar begrénsat till hus for vilka féorhandlingsord-
ning giller. Utanfor limnas siledes de bostadshyresgister som bor i hus -
utan forhandlingsordning. Det kan dirfor ifragasittas om det verkligen &r
ett inflytande for de boende som man efterstravar. I vart fall blir effekten
av deris forslag ett okat inflytande for hyresgistorganisationen som sidan

och inte for de boende, i vart fall inte for de boende som valt att sti utanfor
' hyresgistorganisationen.

Det har i olika sammanhang pekats pd att hyresgiistrorelsens starka
stillning har en negativ effekt inte minst pd de kommunala bostadsforeta-
gens ekonomi. Salunda har hyresrittsutredningen i sitt slutbetinkande lagt
fram forslag som skulle gora hyresviard och hyresgistorganisation mer
jambordiga. De har aktuella forslagen skulle motverka ett sadant syfte.
Dessutom anser forbundet det olampligt att underhéllsansvaret for en
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enskild ligenhet skall regleras genom .cﬁ forhandlingsdéverenskommelse
6ver huvudet pa berord hyresgist.

Ovriga synpunkter

Betriffande 6vriga synpunkter hdnvisar vi till vad vi anfort i vart remiss-
yttrande over underhallsfondsutredningens delbetankande. Av detta fram-
gér att organisationernas forslag leder till valfrihet endast for vissa hyres-
gister, till 6kade administrationskostnader och betydande forlustrisker fér
fastighetsforvaltningen, till 6kade kostnader fér milning och tapetsering
samt till ett 6kat antal tvister.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1983-03-14

Nérvarande: f. d. regeringsradet Paulsson, regeringsridet Delin, justitiera-
det Bengtsson.

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 17 februari 1983 har
regeringen pa hemstillan av statsrddet Gustafsson beslutat inhimta lagra-
dets yttrande 6ver forslag till lag om édndring i jordabalken.

Forslaget har infor lagradet foredragits av hovrittsassessorn Lars An-
dersson.

Forslaget foranleder foljande yttrande av lagrddet:

Den foreslagna andringen i 12 kap. 15 § jordabalken avser en bestimmel-
se, som betraktats som ett vésentligt skydd for den enskilde hyresgisten.
Syftet med lagforslaget ar att méjliggora ett 6kat hyresgistinflytande dver
ligenhetens underhall dven i flerfamiljshus. Samtidigt vill man férhindra
att enskilda hyresgister skulle kunna formas att ingd oférdelaktiga dver-
enskommelser i detta hanseende. Avvikelser frin lagens tvingande regel
skall enligt torslaget godtas endast nér forhandlingsoverenskommelser in-
nehéller bestiimmelser harom.

. Bedomningen av forslaget forsvaras av att underlaget for lagradets prov-
ning ir begransat. Forslaget grundas pa en skrift frin SABO och Hyresgés-
ternas riksforbund och har kritiserats i en skrivelse fran Sveriges fastig-
hetsigareférbund, déir invéndningar av praktisk natur framforts. Nagra
remissinstanser har inte horts, och sérskilt kan framhéllas att remissproto-
kollet inte innehdller uppgifter om hur hyresnimnder och bostadsdomsto-
len ser pa de praktiska problem som lagindringen kan medfora. Det kan
anmiirkas att, enligt vad som framgar av remissen, en proposition pa
grundval av hyresrattsutredningens slutbetiankande (SOU 1981: 77) avses
bli framlagd fore utgingen av 1983. Det hade legat nira till hands att lata
den nu féreslagna detaljandringen i hyreslagstiftningen anst3 tills det finns
storre mojligheter att 6verblicka hur den gir att infoga i regelsystemet. |
sammanhanget kan tilliggas att utredningen, utan att berdra det nu ak-
tuella sporsmadlet, foreslagit att 12 kap. 15§ jordabalken skall dndras pa
annat satt.

Vad angdr forslagets ndrmare innehdll kan det till en borjan synas
tveksamt om en férhandlingsdverenskommelse, som rimligen méste an-
passas till hyresgésternas genomsnittliga 6nskemal, i férevarande fall utgdr
ett tillriickligt skydd for den enskilde hyresgiisten. Hyresgésterna i ett hus
kan ha vitt skilda intressen i frAga om underhéllet och mycket skiftande
forutsittningar att sjalva fullgéra detta. I en och samma fastighet kan
finnas bide hyresgaster som girna vill utnyttja de mojligheter lagen ger
dem att sjilva skota underhallet och andra, exempelvis gamla ménniskor
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eller personer med stora sociala problem, som har patagliga svarigheter i
detta avseende. Man kan inte begira att hyresgistorganisationen i sina
forhandlingar skall kunna beakta alia de vixlande forhéllanden och 6nske-
mal som kan férekomma i de enskilda husen. En parallell med arbetsrat-
tens kollektiva 6verenskommelser, som ror betydligt mera homogena
grupper, synes bl. a. av sidana skil mindre triiffande. Den méjlighet 22 §
hyresférhandlingslagen ger en hyresgiist att anséka om andring av en
forhandlingsdverenskommelse savitt den avser honom torde i praktiken
inte ge nigon garanti for att den kategori hyresgister som bist behdéver
skydd undgér oonskade fériandringar i friga om underhillisskyldigheten;
remissen ger f.§. inte nagon ledning f6r hyresnimndens beddmning i
sadana fall. Mgjligen 4r tanken att hyresgisten inte skall patvingas en
l16sning av underhéllsfrigan som avviker frin huvudregein i 12 kap. 15§
jordabalken.

Vad som nu sagts far speciell betydelse med tanke pa de vittgiende
forpliktelser som enligt férslaget kan ldggas pa en hyresgist. Detta medger
inte bara att hyresgisterna far inflytande 6ver underhéllet utan ocksa,
enligt sin lydelse, att hyresvirden helt kan frita sig frin underhallsskyldig-
heten. Hirav torde folja att denna skyldighet kan komma att dvila hyres-
gisten — nigot som ocksa forutsitts i motiven. Formodligen dr inte avsik-
ten att forhandlingséverenskommelserna normalt skall ha detta innehall,
men nagot sddant framgar inte av remissen.

Om underhallsskyldigheten péd sidant sitt 6verfors till hyresgiisten dr
det oklart vilka konsekvenser detta kan fa i trdga om virdnadsplikten i 12
kap. 24§ jordabalken, som bygger pé att underhallsskyldigheten normalt
aligger hyresvarden. Tydligt 4r emellertid att hyresgasten riskerar att bli

- skadestandsskyldig, om han inte fullgér de forpliktelser som alidggs honom
och lagenheten tar skada hirigenom.

Med hénsyn till det anférda kan ifrigasittas om en avvikelse fran huvud-
regeln i 12 kap. 15§ bor fa rittslig verkan under annan forutsittning &n att
inte bara hyresgistorganisationen utan ocksi den enskilde hyresgisten
uttryckiigen godtagit avvikelsen med kdnnedom om dess innchdll. Ett
sddant godkdnnande — som lampligen finge ldmnas i en sarskilt upprittad
handling (jfr 12 kap. 45§ jordabalken) — borde da ges i en situation dér
hyresgisten redan triaffat hyresavtal och foljaktligen inte pd samma sitt
som vid avtalsslutet 4r beroende av hyresvirden.

Godtas det sagda, skulle paragrafen forslagsvis kunna utformas pa fol-

jande satt:
"Under hyrestiden . ... .. andra stycket.
Om ligenheten ...... alder och bruk. Detta giller dock inte om annat

har avtalats och hyresavtalet avser ett enfamiljshus samt inte heller om
f6rhandlingsc‘iverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
innehéller avvikande bestimmelser och hyresgasten efter hyresavtalets
ingdende i sidrskilt upprittad handling godtagit dessa i den del de avser
honom."
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1983-03-17

Niarvarande: statsministern Paime, ordforande, och statsridden 1. Carlsson,
Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Walién, Peter-
son, Andersson, Rainer, Bostrom, Bodstrom, Goéransson, Gradin, Dahi,
R. Carlisson, Holmberg, Hellstrom

Foredragande: statsridet Gustafsson

Proposition om éndring i 12 kap. 15 § jordabalken

Foredraganden anmiler lagradets ytirande' dver f6rslag till lag om and-
ring i jordabalken.

Foredraganden redogdr for lagradets yttrande och anfor.

Jag vill inledningsvis erinra om att den ifrigavarande tvingande bestim-
melsen om hyresvirdens underhalisskyldighet inférdes i hyreslagstiftning-
en ar 1969 i anledning av ett yrkande frin Hyresgisternas riksférbund.
Dessforinnan kunde frigor rérande ldgenhetens skick i princip fritt regle-
ras genom avtal mellan hyresvirden och hyresgisten (se prop. 1968:91
bihang A s. 210, 322 och 359). Denna ordning giller fér dvrigt alltjamt
betraffande enfamiljshus.

Forslaget i lagradsremissen innebir i princip egentligen inget annat én en
atergdng till vad som gillde fére den | januari 1969. Avtalsfriheten har
dock for att skydda den enskilde hyresgiisten begrénsats till det kollektiva
férhandlingssystemet. Forslaget har, som framgéir av remissprotokollet,
tillkkommit i anledning av en framstéllning fran Hyresgésternas riksforbund
och Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO). Synpunkter har ocksa
inkommit fran Sveriges fastighetsigareférbund.

Enligt min mening ar det foreliggande materialet fullt tillrackligt for att
man skall kunna ta stéllning till frigan om avtalsfriheten pa det ifrigava-
rande omradet bor utokas. De praktiska problem som lagindringen kan
foérorsaka hinger framst samman med bruksvardesystemet. Problemen
kan, som framhalls i remissen, bemistras inom ramen for gillande regler
(se ocksa SOU 1981: 77 s. 177). Mot bakgrund av det sagda har jag ansett
det onddigt att, som lagriadet har varit inne pa, lata framstillningen bli
foremal for en formell remissbehandling.

! Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantride den 17 februari 1983,
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Genom forslaget skapas mdjligheter for en vidareutveckling av boende-
demokratin inom hyresritten. Fragan &t enligt min mening sa viktig att den
inte bor fordrojas, vilket skulle bli foljden om den behandlades i ansiutning
till hyresrittsutredningens forslag. Den férandring av gillande regler som
nu foreslds far givetvis beaktas vid utarbetandet av en ny lagstiftning pa
grundval av det nimnda utredningsforslaget.

Lagradet foreslar att det ifrigavarande lagrummet utformas si att en -
forhandlingséverenskommelse far medfora en avvikelse fran huvudregeln
endast under forutsittning att hyresgisten sjilv skriftligen har godtagit
avvikelsen. Avsikten med forslaget 4r att trygga den enskilde hyresgiistens
rétt. ) .

For egen del vill jag erinra om att en fc‘irhandlingséverenskommelse
enligt 2§ hyresforhandlingslagen kan leda till att ett enskilt hyresavtal
andras sivil betriffande hyran som betriffande andra hyresvillkor. Den
enskilde hyresgisten har enligt det kollektiva forhandlingssystemet mojlig-
heter att ta tillvara sina intressen dels genom att fora klandertalan enligt
22 § hyresforhandlingslagen, dels genom att séga upp avtalet enligt 12 kap.
54 § jordabalken. : )

Enligt min mening finns det inte skil att komplicera regelsystemet och
forfarandet genom att behandla de nu ifrigavarande hyresvillkoren pd
annat sitt dn sddana hyresvillkor betraffande vilka férhandlingsritt enligt
hyresforhandlingslagen redan foreligger. Den enskilde hyresgéstens intres-
sen far anses tillgodosedda pa ett fullt godtagbart sétt dven utan en sddan
tillaggsregel som lagradet har foreslagit. Jag vidhéller féljaktligen det re-
mitterade forslaget.

Hemstillan

Jag hemstiller att regeringen foreslar riksdagen
att anta det av lagradet granskade forslaget.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att anta det forslag som féredra-
ganden har lagt fram.
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