Lagutskottets yttrande nr 1 ar 1974

Nrly

Lagutskottets yttrande éver propositionen 1974:150 angiende rikt-
linjer for bostadspolitiken m. m. jimte i anledning dirav vickta mo-
tioner, allt i vad avser dndringar i hyreslagstiftningen.

Till civilutskottet

Civilutskottet har den 12 november 1974 beslutat bereda lagutskottet till-
falle att avge yttrande dver i propositionen 1974:150 framlagda forslag till
andringar i hyreslagstiftningen jimte i dmnet vickta motioner, nimligen

1974:1899 av herr Pettersson i Helsingborg (s),

1974:1902 av herr Bohman m. fl. (m), sdvitt avser punkterna 10 och 11}
i motionens hemstillan,

1974:1908 av herr Hermansson m. fl. (vpk), savitt avser punkten 7 i mo-
tionens hemstillan, samt

1974:1911 av fru Jacobsson (m) och herr Johansson i Vringebiick (m),
sdvitt avser punkten | i motionens hemstillan.

Med anledning hiirav far lagutskottet anfora foljande.

I ett av propositionens huvudavsnitt behandlas dndringar i hyreslagstift-
ningen m. m. Forevarande yttrande begrinsas till de forslag i nimnda avsnitt
som berdr lagutskottets beredningsomride, dvs. de allmidnna hyresbestim-
melserna i 12 kap. jordabalken (i fortsittningen kallad hyreslagen). Hirvid
undantas dock hyreslagens bestimmelser om hyressittning. Dessa bestim-
melser bor forbehdllas civilutskottets provning med hinsyn till deras nira
samband med centrala bostadspolitiska frigor rérande bl. a. bostadsfinan-
sieringssystemet och den kommunala markpolitiken. I det f6ljande behand-
lar lagutskottet siledes inte de i propositionen foreslagna jimkningarna i
bruksvirdereglerna i 48 § hyreslagen och inte heller det i motionen 1974:1908
under punkten 7 i motionens hemstéllan upptagna forslaget till dndrad ly-
delse av nimnda lagrum.

A. Aterflyuningsriitt efter ombyggnad

En av de omstiindigheter som kan medfGra att hyresgastens besittnings-
skydd bryts vid en intresseavvigning enligt 46 § hyreslagen ir att huset
skall underg storre ombyggnad. 1 denna situation far hyresgistens ansprik
pd forldngning av hyresavtalet vika, om det inte dr uppenbart att hyresgisten
kan bo kvar utan nimnvird oliigenhet {or ombyggnaden. En forutsiittning
ir dock att det inte dr obilligt mot hyresgisten att hyresforhallandet upphor.

I samband med tillkomsten av det aktuella lagrummet framholls bl. a.
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att det i inte obetydlig omfattning borde vara mojligt att 1ata hyresgiisten,
om han s& onskar, flytta tillbaka efter genomford ombyggnad.

I propositionen konstateras att denna &terflyttningsmdojlighet hittills torde
ha utnyttjats i endast ringa utstrickning. Har den ifrigavarande besittnings-
skyddsbrytande grunden forelegat, torde hyresnimndernas beslut i allmin-
het ha inneburit att hyresgiisten fatt frntriida hyresritten definitivt,

Mot denna bakgrund foreslis i propositionen att till 46 § hyreslagen fogas
ett nytt stycke av innehdll att, om hyresgiist avtrider ligenhet eller del
av ligenhet med anledning av att huset skall undergd storre ombyggnad,
han om mojligt skall beredas tilifalle att efter ombyggnaden hyra likvirdig
ligenhet i huset. Avsikten med bestimmelsen ér att frigan om &terflytining
framdecles skall beaktas i storre utstrackning dn for nidrvarande vid den bil-
lighetsprovning som skall ske nir hyresvird aberopar genomgripande om-
byggnad som grund for upplosning av hyresforhéllande.

1 motionen 1974:1908 framfors kritik mot den foreslagna bestimmelsen,
vilken motiondrerna finner alltfor vagt formulerad. Det bor i stillet slés
fast att hyresgisten skall ha en ovillkorlig aterflyttningsritt, anser motio-
ndrerna.

Enligt utskottets mening ir forhdllandena i ombyggnadsfallen alltfor vix-
lande for att en si kategoriskt avfattad regel, som den motionidrerna foreslar,
skall kunna inforas. Inte minst av hinsyn till hyresgisterna sjdlva méiste
regein ges en tdmligen allmint hdllen avfattning. Sdsom framhalls i pro-
positionen ir flertalet hyresgister formodligen inte beredda att redan vid
provningstillfillet ta stiilining till om de vill flytta tiflbaka till viss ligenhet
i det ombyggda huset. Inte forrin ombyggnaden dr avslutad kan hyres-
gisterna t. ex. fA kiinnedom om de nya hyrornas storlek. Det &r heller inte
ovanligt att en plancrad ombyggnad innebir att antalet ligenheter minskar.
I en sddan situation finns siledes inga praktiska mdojligheter att vid prov-
ningstillfillet tillférsakra samtliga hyresgister en ovillkorlig aterflyttnings-
riatt. Med hinsyn hiirtill kan motionarernas forslag i vissa fall befaras mot-
verka att en fran bostadssocial synpunkt angeligen sanering av dldre fas-
tigheter kommer till stdnd.

Utskottet ansluter sig till departementschefens bedémning att hyresgis-
ternas nu ifrdgavarande intressen i stillet bor beaktas inom ramen f6r den
billighetsprovning som skall ske niir genomgripande ombyggnad &beropas
som grund for uppsigning av hyresavtalet. Vill i nigot fall hyresviirden
inte medverka till att hyresgist, som onskar flytia tillbaka, bereds méjlighet
dartill, far hyresvirdens viigran viigas samman med andra omstindigheter
som 4r av betydelse vid billighetsprovningen. I enlighet med vad som anf6rs
i propositionen bor i denna situation giilla, att hyresavtalet i allménhet bor
forlingas, om hyresvirdens viigran framstar som obefogad.

[ specialmotiveringen till 45 och 46 §§ hyreslagen (prop. s. 495-497) har
departementschefen utvecklat vissa synpunkter pd hur man frin prévnings-
organens sida bor ga till viiga vid den praktiska tillimpningen av forevarande
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bestimmelse. Vad departementschefen i detta hdnseende uttalat féranleder
ingen erinran {rdn utskottets sida.

P4 grund av det ovan anférda avstyrker utskottet motionen 1974:1908
i ifrdgavarande del.

B. Ldgenhetens underhdll m. m.

I propositionen lidggs fram forslag som syftar till att ge hyresgésterna
okat inflytande over de egna boendeforhillandena. Enligt departements-
chefens uttalanden i propositionen skall forstagen i denna del ses som det
forsta steget mot ett mer omfattande hyresgistinflytande pa bostadsomrédet.
De reformer som foreslas pd hyreslagens omride giller den enskilda hy-
resgistens ritt att vidta mindre dndringar i den egna ligenheten samt hans
mdjligheter att forma hyresviirden att fullgéra sin reparationsskyldighet med
avseende pd det l16pande underhillet av ligenheten. Endast i sistnimnda
del har motionsvis invindningar framforts mot forslagen.

Fragan om hyresviirdens underhallsplikt regleras i 15 § andra stycket hy-
restagen. Enligt detta stadgande skall hyresviirden med skiliga tidsmellan-
rum ombesdrja tapetsering, malning och andra sedvanliga rcparationer i
lagenhetens bostadsdel med anledning av ldgenhctens forsimring genom
alder och bruk. Eftersitter hyrcsvirden den obligatoriska underhélisplikten
har hyresgisten ratt till sjalvhjalp, dvs. riitt att avhjilpa bristen pd viirdens
bekostnad. Han dr ocksd berittigad till hyresnedséttning sd linge bristen
varar.

I propositionen foreslds att hyresgisterna skall 3 effektivare patrycknings-
medel 4n som for ndrvarande stir till buds, om hyresviirden &sidositter
periodiska ligenhetsreparationer. Departementschefen forordar att hyres-
nimnd i sddana fall skall fA mojlighet att pA ansékan av hyresgisten foreligga
hyresviirden att ombesorja sedvanliga ligenhetsreparationer enligt 15 § andra
stycket hyreslagen. Vidare {Greslds att sddant foreliggande ~ bendmnt re-
parationsforelaggande — far [Grenas med vite samt att i foreliggandet skall
bestimmas viss tid inom vilken den avsedda &tgérden skall ha vidtagits.
Propositionens {orslag innebiir ocksd att den utsatta tiden far f6rlingas, om
det foreligger sirskilda skil f6r detta och ansdkan dédrom gors fore utgéngen
av den lopande tidsfristen. De forordade bestimmelscrna foreslds bli upp-
tagna i ett nytt andra stycke i 16 § hyrcslagen. :

Ett reparationsforeldggande for hyresvirden att fullgéra sin reparations-
skyldighet enligt 15 § andra stycket far inte omfatta andra atgirder in sddana
sedvanliga underhéllsarbeten som avses i lagrummet. Enligt propositionens
forslag bor hyresvirden inte heller kunna &ldggas att reparera oftare dn vad
han dr skyldig att géra enligt nyssnimnda lagrum. I anslutning hirtill fram-
héller departementschefen att frigan om vilken intervall som bor gilla for
olika atgarder bor dverldmnas at rittstillimpningen. Forhandlingsuppgorel-
ser mellan hyresmarknadens partorganisationer kan enligt hans mening viin-
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tas fa stort inflytande pé denna frdga. Propositionen upptar foljaktligen inget
forslag till dndring av 15§ andra stycket hyreslagen.

Departementschefens stillningstagande till frigan om omloppstiden for
reparationsarbetena kritiseras i motionen /974:1908. For att dstadkomma
en dnskvird precisering av det 'skiliga tidsmellanrum™, varom talas i 15 §
andra stycket hyreslagen, foresldr motionirerna att reparationsintervallen
faststills till hogst 8 Ar.

Utskottet delar departementschefens uppfattning att det inte dr limpligt
att i lagtexten generellt fastldgga en viss omloppstid for de periodiska li-
genhetsreparationerna. Att ett reparationsbehov kan intrdda vid olika tid-
punkter for skilda ligenheter och dessutom for skilda rum i en och samma
lagenhet torde vara ovedersigligt. Silunda torde t. ex. hyresviirdens repa-
rationsskyldighet intrida oftare om ligenheten &r uthyrd till en barnfamilj
in om den anviinds av en ensamst&ende person. Utskottet ansluter sig darfor
till departementschefens beddmning att frigan limpligen bor 6verlimnas at
rittstillimpningen. Sdsom framhélls i propositionen kan det ocksd vintas
att partsorganisationerna pa hyresmarknaden kommer att triffa vercnskom-
melser om vissa normer for underhallsstandard och om limpliga tidsin-
tervaller mellan vanliga reparationsarbeten. Utan att ddrmed avse att gora
nigot eget stillningstagande vill utskottet i detta ssmmanhang peka pé att
vissa principer hirvidlag utbildats inom de storre allminnyttiga bostadsfo-
retagen. | friga om bostadsligenheter om 1-3 rum och kok, dér slitaget
normalt blir hogre &n i stdrre bostadsvaningar, brukar det inom dessa foretag
anses att en normal reparationsintervall for mlning, tapetsering och tak-
strykning ar 8-9 Aar.

Under hidnvisning till vad sdlunda anforts avstyrker utskottet motionen
1974:1908, savitt nu ir i fraga.

De ekonomiska frigorna rorande reparationsarbeten tas upp i motionen
1974:1899. Motiondren hemstiller att riksdagen hos regeringen anhdller
om att sddana bestimmelser inférs i hyreslagstiftningen att bostadskon-
sumenternas ritt till reparationer tryggas. Motioniren synes fororda atu fra-
gorna rorande reparations- och underhallsarbeten skall 10sas efter det system
med fonder for vitre och inre reparationer som tillimpas av bostadsriitts-
foreningar. En bestimmelse om obligatorisk fondbildning for reparationer
bor enligt motiondrens mening inforas i hyreslagstiftningen, sdvitt avser
flerfamiljshus.

Utskottet vill betriffande detta motionsforslag framhadlla att hyreslagens
reglering utglr frin att ansvaret for ligenhetens underhall &vilar hyresviirden.
Utskottet vill vidare pcka pd att propositionen upptar forslag till &tgirder
som just syfiar till att garantera hyresgisten ett tillfredsstillande ldgenhets-
underhall och att sikerstilla att hyresvirdens underhillsskyldighet effek-
tueras pa ett enklare och effektivare sitt dn for nirvarande. Hit hor i forsta
hand den forestagna ordningen med vitessanktionerade reparationsforelig-
ganden. Utskottet vill samtidigt crinra om att forslaget pd denna punkt
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inte avser att rubba de rittigheter som en hyresgist redan nu har, nir hy-
resviirden inte fullgor sin reparationsskyldighet. Hyresgiisten skall saledes
enligt propositionens forslag kunna vilja mellan att ansdka om reparations-
forelaggande och att t.ex. 1ata verkstilla s. k. tvAngsreparation pd hyres-
virdens bekostnad.

Det ankommer i forsta hand pé civilutskottet att gora en bedomning
av motionsforslaget frin fastighetsekonomisk synpunkt samt att prova de
ekonomisk-politiska konsekvenserna for bostadskonsumenterna. Lagutskot-
tet erinrar hirvid om att tanken pd inrittande av fonder for yttre och inre
fastighetsunderhall dven fors fram i folkpartiets partimotion 1974:1907 sdsom
cn friga som bor utredas ndrmare. Utskottet vill ocksi erinra om att den
av Hyresgisternas riksforbund tillsatta boinflytandeutredningen stillt sig
skeptisk till en 10sning av denna typ. Enligt utskottets uppfattning synes
det rimligt att man forst avvaktar vilka praktiska effekter de i propositionen
foreslagna atgirderna kommer att f4 pd ligenheternas underhélisstandard,
innan man bestammer sig for en ytterligare utbyggnad av underhdllsreglerna.
Fragan synes likvil kunna bli foremdl for ytierligare Gverviiganden, t. ex.
inom ramen for boendeutredningens fortsatta arbete.

Frén hir anforda utgéngspunkter avstyrker utskottet motionen 1974:1899.

C. Utdémande av vite

Enligt propositionens forslag skall hyresndmind sjdlvmant ta upp friga
om utddomande av vite som forelagts med stod av de nya bestimmelserna
om reparationsforeliggande. En bestimmelse hirom foresids bli inford i
62 § andra stycket hyreslagen. Enligt forslaget bor vidare foreskrivas att
vite inte fir domas ut, om dndamadlet har forfallit, samt att utdomt vite
inte far forvandlas. Att talan mot hyresndmnds beslut om utdémande av
vite kan fullf6ljas genom besvir hos Svea hovriitt foljer av 70 § i forslaget.

1 motionen 1974:1911 anfors att bestimmelsen om att hyresnimnd sjilv-
mant skall ta upp frigan om utddémande av f6relagt vite inte 6verensstimmer
med vad som giller betriaffande viten i andra sammanhang. Eftersom det
ligger i hyresgiistens intresse att vitet utddoms, om de med forelidggandet
avscdda atgirderna inte vidtas, bor ocksa initiativet till vitets utdémande
komma fran hyresgisten. Motionirerna foreslar dirfor att 62 § andra stycket
hyreslagen @ndras si att hyresndmnd skall kunna uidéma vite endast pa
ansokan av den berdrda hyresgisten.

Utskottet vill till en borjan peka pd att det av spccialmotiveringen till
ifrigavarande lagrum framgdr, att det {orhillandet att ndimnden sjdlvmant
kan ta upp friga om utddémande av forsuttet vite sjdlvfallet inte innebir
att nimnden skall vara skyldig att efterforska i vad mén hyresvirden har
vidtagit de atgirder som forclaggandet avser. Utskottet vill for sin del un-
derstryka att avsikten inte dr att nimnden aktivt skall bedriva ndgon form
av uppfoljningsverksamhet betriffande meddelade vitesforelagganden. Sé-
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som departementschefen framhallit far man ridkna med att hyresgiisten nor-
malt kommer att hlla néimnden underrittad om utvecklingen. Skulle emel-
lertid nimnden pd annat sitt fA kinnedom om att foreldggandet inte har
iakttagits, anser utskottet i likhet med departementschefen att det finns
ett praktiskt behov av att nimnden sjilvmant kan ta upp frigan om vitets
utddomandec. Vitesforelagganden kan exempelvis ha meddclats samtidigt be-
triffande flera ligenheter i samma fastighet. Det kan sedermera intriffa
att endast vissa av de berdrda hyresgiisterna tar kontakt med nimnden
for att utverka att vitena utdoms. Aven i andra fall kan det tinkas au
nimnden i samband med scnarc handliggning av hyresnimndsidrende far
kiinnedom om att ett visst vitesforeldggande ej efterkommits. Det dr fraimst
med tanke pa dylika situationer som nimnden bor tillerkidnnas rétt att kunna
ingd i provning av frigan om vitets utdémande utan att vara formellt bunden
av processuella initiativ fran hyresgistens sida.

Utskottet vill vidare betona att vid hyresnimnds handliggning av vi-
tesirenden skall sjilvfallet gilla de allmiinna ridttsprinciper som utbildats
pé ifrdgavarande rittsomrade. Utskottet vill hdrvid peka pd att i proposi-
tionens forslag till lagtext har uttryckligen intagits den allméinna grundsatsen
att vite ¢j skall utdémas, om dess dndamal finnes ha forfallit, nér fraga
uppkommer om viteshotets forverkligande. Om sélunda den Alagda pres-
tationen visserligen ej har fullgjorts men visar sig obchovlig, sd att fore-
liggandet egentligen borde ha Aterkallats, skall vitet sdledes ej utdomas.
Detsamma giller givetvis om hyresgésten underriittar hyresnimnden om
att han inte vill aut vitet doms ut. Det kan i detta sammanhang tilliggas
att i enlighet med allménna processritisliga principer bor nigot utdémande
inte ske utan att hyresvirden beretts tilifdlle till forklaring. T samband med
utdomandet stér det vidare nimnden fritt att dnyo Gverviiga foreldggandcts
riktighet ur bade laglighets- och skilighetssynpunkt. Darvid dger néimnden
jamka vitesbeloppet, om sirskilt starka skil hirfor kan &beropas, t. ex. om
den bristande uppfyllclsen avser endast en mindre del av den &lagda pres-
tationen eller om en serie upprepade vitesforeldgganden lett till ett sam-
manlagt vitesbelopp av oskiilig storlek. Fragan om vilka bedémningsnormer
som skall gilla vid forsenad prestation fir Gverldmnas &t réttstillimpningen.
Utskottet erinrar om att det p& denna punkt sedan gammalt tillimpas olika
praxis hos forvaltningsdomstolarna, & ena sidan, och de allmidnna dom-
stolarna, & den andra (se rittsfallen RA 1922:73 och 1960:37 samt NJA
1906 s. 131, 1936 s. 637 och 1943 s. 588). Betriffande hir berdrda vites-
foreligganden torde detta sporsmdl intc komma att fi s& stor aktualitet
med hidnsyn till bl. a. stadgandet om att den i foreldggandet utsatta tiden
kan forlingas, om det finns skil for detta och ansokan dirom gors f6re
utgdngen av den I6pande tidsfristen.

P& grund av det anforda avstyrker utskottet motionen 1974:1911 i ifra-
gavarande del.

Betriffande hyresnimnds befattning med vitesforeligganden vill utskottet
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avslutningsvis fasta uppmirksamheten pd en friga rérande viten som fo-
relagts med st6d av bostadssaneringslagen (1973:531). Sddana viten skall
kunna utdémas av hyresndmnd pé yrkande av den pd vars ansbkan vitet
har forelagts, se 20 § forslaget till lag om dndring i bostadssaneringslagen.
I den allminna motiveringen (prop. s. 447) har angetts att friga om ut-
domandc av vite, som utsatts i samband med forbud enligt 2 a § i ndimnda
forslag, bor kunna tas upp sjalvmant till provning av hyresndmnden. Detta
uttalande dverensstimmer saledes ej med den foreslagna lagtexten. Till fo-
rebyggande av eventuella missforstdnd pad denna punkt vill utskottet hir
framhadlla att den i lagtexten och i den dirtill hdrande specialmotiveringen
angivna processordningen givetvis skall gilla.

D. Fullfolidsbestammelserna m. m.

I propositionen anfor departementschefen att forevarande lagstiftnings-
drende samordnats med det i propositionen 1974:151 framlagda forslaget
om inrittande av en bostadsdomstol den | juli 1975 sdsom ny Gverinstans
over hyresnimnderna. Forevarande lagforslag utgér fran fullfoljdsbestam-
melserna i hyreslagen. ndimndlagen och bostadssaneringslagen i deras nu-
varande lydelse, medan forslagen enligt propositionen 1974:151 utgér frin
bestiimmelsernas lydelse enligt forevarande forslag.

Departementschefen erinrar vidare om att det enligt forevarande forslag
laggs en del helt nya uppgifter pd hyresnimnderna, nimligen att meddela
reparationsforeldggande enligt 16 § andra stycket, att doma ut vite som for-
enats med sadant foreldggande (62 § andra stycket) och att déma ut ska-
destdnd i fall som avses i 24a§.

Part som dr missndjd med ndmndens beslut i dessa fall bor sjilvfallet
kunna fi fragan 6verprovad, framhéller departementschefen. Nir bo-
stadsdomstolen har inrittats den 1 juli 1975 dr det enligt hans mening na-
turligt att avgorandena dverprovas dir. Nu ifrdgavarande reformer pa hy-
resriattens omrade foreslas emellertid trdda i kraft redan den 1 januari 1975.
Under en dvergdngstid, innan bostadsdomstolen triitt i verksamhet, bor dir-
for enligt departementschefens mening 6verprovningen av hyresnimnds
avgoranden i de fragor det hir giller kunna liggas pa fastighetsdomstolarna
och hovriitterna. Nir ddrefter bostadsdomstolen borjar sin verksambhet, far
de overlimna eventuellt anhiingiga mél till bostadsdomstolens prévning.

1 motionen 1974:1902 hemstdlls att riksdagen med avslag pa de provisoriska
dandringarna i 70-73 §§ hyreslagen beslutar att 6vriga indringar i nimnda
lag samt i bostadssaneringslagen skall trida i kraft den 1 juli 1975. I moti-
veringen for yrkandet anfor motionidrerna att for att osiikerhet inte skall
uppkomma bor de materiella andringarna i hyreslagstiftningen till tidpunk-
ten samordnas med de processuella. Darfor bor enligt motionarernas mening
négon provisorisk lagstiftning i enlighet med propositionens forslag inte
antas i avvaktan pd de nya {ullfoljdsregler som skall gilla fr.o. m. 1| juli
1975.
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Utskottet vill forst peka pd att motionsforslaget bor ses mot bakgrund
av de yrkanden som framf{ors i den med anledning av propositionen 1974:151
vickta motionen 1974:1927 av fru Kristensson m. fl. (m). | sistnimnda mo-
tion hemstills att riksdagen dels avslar propositionen 1974:151, s&vitt avser
inrdttande av bostadsdomstol, dels hos Kungl. Maj:t anhéller om forslag
till 1975 &rs varriksdag om att instansordningen vid fullfoljd av avgéranden
frin hyresndamnd skall utgéras av fastighetsdomstol och hovritt.

Enligt utskottets mening ir det inte forsvarbart att i ctt lagstiftningsarende
anta nya materiella bestaimmelser och samtidigt lamna frigan om vad som
skall giilla i processuellt hiinseende 6ppen. Denna beddmning anser utskottet
vara giltig, oavsett om de materiella bestimmelsernas ikraftiridande skjutits
pd framtiden. Forevarande forslag innebdr for Ovrigt att Sverprovningen
av hyresnimnds avgoranden i de fragor som det hir giller tills vidare liggs
pa de allménna domstolarna i enlighet med vad som tidigare gillt p& hy-
reslagstiftningens omréde. Vid sddant forhéllande synes frigan om inrittande
av bostadsdomstolen ¢j bora tillmétas ndgon avgorande betydelse savitt avser
stillningstagandet till de foreslagna processrittsliga bestimmelserna.

Pé& grund av det anforda avstyrker utskottet motionen 1974:1902, sdvitt
nu ir i fraga.

E. Utredning om partsforhdllanden pd bostadsmarknaden

1 motionen 1974:1902 hemstills att riksdagen hos Kungl. Maj:t anhdller
om utredning angiende partsforhillanden pd bostadsmarknaden. 1 moti-
veringen anfors bl. a. att partsforhallandena pd bostadsmarknaden efter ett
genomforande av propositionens forslag kommer att skilja sig helt fran annan
civillagstiftning. Motiondrerna pekar i detta sammanhang sérskilt pa for-
slagen om rétt for hyresgidsten att siga upp hyresavtalet till upphorande
i fortid, att utverka reparationsforeliggande samt att utan vardens samtvcke
vidta dndringar i ldgenheten eller dess inredning. Genom dcssa forslag har
hyresgistens stidllning som avtalspart stirkts visentligt, samtidigt som hy-
resvirdens stillning undergdtt en motsvarande forsvagning. For att skapa
stdrkt rdttssikerhet for sdval hyresgister som hyresvirdar vore det enligt
motionirernas mening virdefullt med en statlig utredning kring dessa parts-
forhallanden.

Utskottet vill till en bdrjan erinra om att utveckiingen i vart land gitt
i riktning mot ett vidgat inflytande fér medborgarna pa skilda omraden
av sambhilisiivet. En sidan utvecklingslinje mirks t. ex. inom arbetslivet
dir genom de senaste drens reformer de anstillda tillerkénts ett visentligt
okat inflytande Over forhillandena pé sina arbetsplatser. Motsvarande ten-
dens gor sig gillande inom t. ex. undervisningsviisendet och konsument-
politiken. P4 hyresrittens omrdde priiglas emellertid lagstiftningen fortfa-
rande av det traditionella synsiittet att bestimmanderitten over bostadsfor-
hallandena #r forbehdllen dem som idger bostadsfastigheterna. Fran hyres-
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giisternas organisationer har under senare &r framforts krav pd att hyres-
gisterna maste fa ett reellt inflytande pa sina bostadsforhalianden. Dessa
krav p& okad boendedemokrati fir enligt utskottets uppfattning anses be-
rittigade mot bakgrund av bostadens grundliggande betydelse som livsmiljo
for individer och familjer. Utskottet delar dérfor departementschefens upp-
fattning att den demokratisering som redan skett pé flera andra omraden
av samhilislivet nu maste fa sld igenom dven pd bostadsomridet.

Demokratiseringsstrivanden av detta slag méste alltid innebira att den
ena parten fir avstd frén vissa av sina rittigheter till formén f6r den andra
parten. Utskottet vill hir erinra om att hyreslagen har karaktiren av en
social skyddslagstiftning till hyresgistens formén. De findringar, som nu
foreslas i denna lag, utgor ett ytierligare led i lagstiftarens stridvan att soka
stidrka den socialt svagare partens stdllning och tillgodose hans speciella
behov av skydd. Detta innebidr i och for sig ingenting nytt i civilrittsliga
sammanhang. En liknande mélsittning har exempelvis i hog grad priglat
de senaste drens lagstiftningsarbete inom familjeritten, arbetsritten och den
civilratisliga konsumentskyddslagstiftningen.

Genom forevarande proposition tas ett forsta steg i riktning mot att 6ka
hyresgisternas rittsliga och praktiska mdojligheter att sjilva bestdmma over
sin ldgenhet och bostadens nirmaste omgivning. Utskottet hélsar detta med
tillfredsstillelse. Sdsom framhdlls i propositioncn maste med hinsyn till
framfGr allt de ekonomiska ansvarsforhdllandena fragan om att utveckla
mer definitiva former for en vidgad boendedemokrati 16sas pé lingre sikt.
Departementschefen understryker i detta sammanhang att det ir angeliiget
att man gr fram stegvis si att beslut om fordndringar i de rittsliga for-
héllandena mellan hyresgister och fastighetsiigare kan grundas pé sikra er-
farenheter. Frigan om ett 6kat hyresgistinflytande kommer ocksa att ges
en hog prioritet i boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas fortsatta
arbete.

Med hénsyn till det anforda anser utskottet att det inte dr pakallat att
begiira en sddan utredning som foreslas av motionidrerna. Utskottet avstyrker
dirfor motionen 1974:1902, savitt nu dr i friga.

F. Ovriga frdgor

Sasom framgdr av den ftreglende framstéllningen har utskottet vid sin
behandling av i propositionen framlagda forstag till dndringar i hyreslag-
stiftningen frimst tagit upp sddana fragor som aktualiserats genom motioner.
1 den man de foreslagna lagindringarna inte behandlats i det foregdende
tillstyrker utskottet desamma. Avslutningsvis tar utskottet upp tva andra
frdgor som berdrs av propositionen.

I specialmotiveringen till 45 och 46 §§ hyreslagen diskuterar departements-
chefen de s. k. rivningsklausulernas betydelse i besittningsskyddshiinscende
(prop. s.499 f). Han pekar dirvid pd att nigon enhetlig ritistillimpning
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inte har utbildats pd denna punkt och att det hos de tillimpande myn-
digheterna forekommer ritt stora olikheter vid beddmningen av frigan vil-
ken verkan som en rivningsklausul bor tillerkiinnas. Departementschefen
framhdller som sin mening att en rivningsklausul bor tillmétas betydelse
i langt mindre utstrickning dn vad hittills vanligtvis varit fallet. Han anser
darfor att rittstillimpningen i fortsdttningen bor bli mer restriktiv nir det
giller att 1ata rivningsklausuler filla avgorandet till hyresvirdens forméan.
Nigra uttryckliga lagindringar pd denna punkt foreslds dock inte.

Utskottet kan helt ansluta sig till departementschefens uppfattning i denna
frdga och vill for sin del ytterligare understryka vikten av att rivningsklau-
suler inte slentrianmissigt tillats bryta hyresgiisternas besittningsskydd. Ut-
skottet ansluter sig ocksa till de ndrmare riktlinjer f6r bedémningen av riv-
ningsklausulernas besittningsskyddsbrytande verkan som departementsche-
fen utvecklar i propositionen.

Utskottet vill till sist nigot berdra den foreslagna hyreslagstiftningens
tildmplighet pd sddan ldgenhet som avses i 51 § lagen (1970:995) om in-
forande av nya jordabatken. I propositionen foreslés inga undantag betraf-
fande sddana bostadsupplatelser i kooperativ form, som avses i nyssnimnda
lagrum. Frigan berérs dock ej nirmare i propositionen. Inte heller enligt
utskottets uppfattning synes det motiverat att hir infora undantagsbestim-
melser for denna speciclla grupp av ldagenheter.

Pa tva punkter synes emellertid viss tveksamhet kunna uppstd rérande
de foreslagna lagidndringarnas ndrmare innebdrd, sdvitt avser ifrigavarande
kooperativa foretag (i fortsdttningen kallade bostadsforeningar). Med an-
ledning hirav far utskottet anféra foljande.

For det forsta kan fraga uppkomma huruvida reparationsforeldggande en-
ligt 16 § andra stycket i forslaget kan riktas mot bostadsforening. Detta
sporsmal fir enligt uiskottels mening beddmas pd foljande sitt. Om
lansstyrelse med stod av ovanniimnda 6vergingsbestimmelse medgett for-
eningen undantag frin 15§ andra stycket hyreslagen kan uppenbarligen
reparationsforeldggande inte meddelas savitt avscer sddana lagenhetsrepa-
rationer som omfattas av detta stadgande. Diremot forcligger forutsittningar
for att meddela reparationsforeliiggande i andra fall 4n da fraga dr om &igérd
enligt 15§ andra stycket hyreslagen, nidmligen i sddana fall som anges i
16 § forsta stycket punkterna 1 och 3 i forslaget. Sistndimnda bestimmelser
avser det fall att hyresligenhet skadas under hyrestiden utan att hyresgisten
ar ansvarig for skadan eller att hinder eller men i nyttjanderdtten uppstar
pa annat sdtt utan hyresgistens vailande och utan att friga 4r om det 16pande
ldgenhetsunderhéllet enligt 15§ andra stycket. Det kan t.ex. vara friga
om en sonderslagen fonsterruta i ligenheten eller om en sondrig tviittmaskin
i en gemensam tvittstuga i huset.

For det andra kan det diskuteras vad som blir foljden av att 24a§ i
forslaget gors tilldimplig pa dessa bostadstoreningar. Enligt denna paragraf
har hyresgisten ritt att pi cgen bekostnad utfora mélning. tapetsering och
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didrmed jamforlig atgiird i sin lagenhet. Sddana forbittringsarbeten {ar enligt
forslaget vidtas utan hyresvirdens samtycke och kan i princip aldrig medfora
skyldighet for hyrcsgisten att aterstiilla lagenheten i tidigare skick, 4&n mindre
kan de inncfatta ett &sidosittande av hans plikt att varda lagenheten. Minskar
dirigenom lidgenhetens bruksvirde har hyresvirden dock riitt till ersdttning
for skadan. Skulle det t. ex., ndr hyresgiisten flyttar, visa sig att de dtgirder
han vidtagit i friga om ldgenheten inte fyller anspriken pa fackmannamissigt
utforande och att ligenhetens bruksvirde till foljd dirav minskat, bor hy-
resvirden enligt vad som anfors i propositionen ha ritt till ersittning for
den skada han dirigcnom &samkats.

Ovannimnda skadestindsregel skall — niir hyresgidsten utfort malning,
tapetsering eller darmed jimiorlig aigérd i sin ligenhet — gilla i stéllet for
den allminna bestimmelsen i 24 § forsta stycket hyreslagen om skyldighet
for hyresgist att ersétta all skada som har uppkommit genom hans véllande.
Provningen av skadestandsfrigan foreslas ankomma pa hyresnimnd, efter-
som prévningen maste innefatta en beddomning av om lagenhetens bruks-
virde minskat il foljd av hyresgistens reparationsitgérder.

Betriiffande bostadsforening giller andra principer rérande underhdll av
ldgenhet dn vad som ir fallet i hyresforhdllanden i allmiinhet. Medlem i
bostadsforening dr vanligtvis enligt foreskrift i foreningens stadgar skyldig
att pd egen bekostnad hélla ligenheten i gott skick. Innebérden av medlems
underhéllsskyldighet dr att han skall dcls vidta dc reparationer som behdvs,
dels svara {or kostnaderna for atgidrden. Han ir sdlunda skyldig att pa egen
bekostnad ombesdrja tapetsering, malning och andra reparationer sé att 1a-
genheten halls i gott skick. For att underldtta finansieringen av nodvindiga
reparationer har flertalet bostadsforeningar i sina stadgar sirskild foreskrift
om regelbundna avsattningar till fond for reparationer som dvilar medlem-
miarnd, ibland kallad inre reparationsfond. Medlem far for att bekosta inre
underhall, tillgodogora sig pa ligenheten belépande del av fonden. For varje
andelsriitt brukar sirskild avrikning foras over avsittningar till och uttag
ur fonden, vilka avser andelsritten. Eventuellt 6verskott pa fonden brukar
balansecras eller fonderas pé sitt foreningsstimman beslutar.

Befinns i samband med medlems avflyttning av honom ombesorjda re-
parationer inte vara fackmissigt utforda, dr det vanligt att foreningen de-
biterar medlemmen kostnaden for ny reparation. I forsta hand debiteras
givetvis medlemmens reparationskonto hos foreningen. Vid ett genomfo-
rande av propositionens forslag uppkommer emellertid {rigan, huruvida (6r-
eningens cventuella ansprak pa ersittning frin medlemmen bor falla under
hyresnimnds prévning. :

Enligt utskottets mening synes det inte foreligga ndgot avgorande skiil
for att undanta dylika ersittningsansprak {rdn paragrafens tillaimpningsom-
ride. Aven medlem i bostadsforening bdr enligt utskottets uppfattning kom-
ma i dtnjutandc av de rittigheter som hir tillerkénns bostadshyresgist. Gi-
vetvis dr stadgandet dock tillimpligt endast pa sddana fall dir krav pd be-
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talning riktas mot medlemmen fran foreningens sida. De speciella problem
som [Brevarande paragraf i ovrigt kan ge upphov till sdvitt avser bostadsfo-
reningar, finner utskottet béra kunna dverlimnas &t rittstillimpningen.

Stockholm den 21 november 1974

Pa lagutskottets vignar
IVAN SVANSTROM

Nirvarande: herrar Svanstrom (c), Hammarberg (s), Lidgard (m)', Sundelin
(s)*, Borjesson i Falkoping (c), Andersson i Sodertiilje (s), Winberg (m)*,
Olsson i Sundsvall (c), Israelsson (vpk)*, fru Fredgardh (c), fru Tillander
(¢), herr Gustafsson i Stockholm (s), fru Hjalmarsson (s), fru Johansson
i Hovmantorp (s), herr Henmark (fp) och fru Jacobsson (m)**.

' Ej niirvarande vid behandlingen av punkt E ovan.
1 - . . .
Endast niirvarande vid behandlingen av punkt E ovan.

Ej niirvarande vid yurandets justering.

Avvikande meningar

1. betriiffande drerflytningsrirt efter ombyggnad

av herr Israelsson (vpk) som anser att det avsnitt i utskottets vittrande
som bérjar pd s. 2 med “Enligt utskottets” och slutar pd s. 3 med “ifra-
gavarande del™ bort ha foljande lydelse:

Utskottet erinrar om att ombyggnader av hyresfastigheter i allménhet
far till resultat att de nya hyrorna blir sd hoga, att det dr helt orealistiskt
for de forutvarande hyresgiisterna att tinka sig att flytta tillbaka till huset
efter ombyggnaden. Atminstone 4r detta det vanliga forhallandet i stor-
stadsomridena. Vinsterpartiet kommunisterna har i fGrevarande motion
framfort en rad forslag som bl. a. syftar till att siinka det allmidnna hyresliget
till en for vanliga Iontagare rimlig niva. I nimnda motion framstills ocksi
konkreta forslag till dndringar i bostadssaneringslagen, vilka skulle ge hy-
resgisterna bestimmanderiitt i samband med saneringar av bostadsfastig-
heter. Hyresgiisterna skulle enligt dessa forslag fi medbestimmanderiitt re-
dan pd planeringsstadiet vid utformning och foriindring av bostadsmiljon
och pa si siitt fa ett reellt inflytande over sitt eget boende. Forevarande
motionsyrkande ligger helt i linje med nu nimnda forslag och avser att
tillskapa ett reellt besittningsskydd fér hyresgisterna i ombyggnadsfallen.
Utskottet instimmer i motiondrernas kritik av den i propositionen foreslagna
bestimmelsen om Aterflyttningsritt och tillstyrker bifall till motionens
forslag till dndring av paragrafen.
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2. betriffande lidgenhetens underhdll .

av herr Israelsson (vpk) som anser att dect avsnitt i utskottcts yttrande
som borjar pd s. 4 med “Utskottet delar” och slutar pA samma sida med
i friga” bort ha foljande lydelse:

Utskottet vill peka pd att det rAder ett utbrett missndje bland hyresgisterna
over det siitt varpa det 1opande ligenhetsunderhdllet nonchaleras av manga
fastighetsigare. Det eftersatta ligenhetsunderhdllet ér bl. a. en foljd av att
hyreslagen inte ldmnar nagra nidrmare anvisningar om vad som menas med
“skiliga tidsmellanrum™ i 15 § andra stycket. Om man pd sitt motionirerna
forordar skulle sla fast en fix hogsta tidsgriins skulle det i minga fall bli
mojligt att effektuera hyresvirdens reparationsskyldighet dir detta i dag
inte later sig goras. Utskottet tillstyrker dirfor motionen 1974:1908, sévitt
nu dr i friga.

3. betriffande wrdomande av vite

av herrar Lidgard (m) och Winberg (m) som anser att det avsnitt i utskottets
yttrande som borjar pd s. 5 med “Utskottet vill’" och slutar pd s. 6 med
“ifrdgavarande del” bort ha féljande lydelse:

Utskottet vill erinra om att meddelande av vitesforeldggande jimiikt 16 §
andra stycket hyreslagen enligt propositionens forslag [Orutsitter att ansokan
forst gors av hyresgiisten. P4 motsvarande sitt bor enligt utskottets mening
dven utdomande av vitet forutsiitta visst initiativ frn hyresgiistens sida.
Att sirskild ansokan bor krivas dven i detta fall verensstimmer med vad
som giiller om handldggning av vitesidrenden pd andra rittsomréden. Ut-
skottet vill hiir sirskilt peka pd att denna ordning {6ljts i propositionens
forslag, sdvitt giller utdomande av vite som meddelats med stdd av bo-
stadssaneringslagen. Utskottet anser det ocksd vara ett rittssikerhetsintresse
att utdéomande av vite enligt 16 § andra stycket hyreslagen inte skall vara
beroende av vad som slumpartat rikar komma till hyresnimndens kin-
nedom under hand. Detta strider mot grundsatsen om att lika fall skall
behandlas lika. Aven omtanken om den enskilde hyresgistens handlings-
frihet och mojlighet att pdverka skcendet anser utskottct bora leda till att
man i dessa fall miste kriiva en viljeyttring frin hyresgistens sida for att
frigan om vitets utddmande skall tas upp till provning. Betriiffande hy-
resnimndens handldggning i Ovrigt av ifrdgavarande vitcsdarenden vill ut-
skottet betona, att allminna regler som giller om vitesinstitutet givetvis
dr direkt tillimpliga.

Med hiinsyn till det anforda tillstyrker utskottet motionen 1974:1911, sa-
vitt nu ir i fraga.

4. betriffande fidifolidsbestdammelser m. m.

av herrar Lidgard (m) och Winberg (m) som anser att det avsnitt av
utskottets yttrande som overst pd s. 8 borjar med “"Utskottet vill™ och slutar
med i friga™ bort ha fljande lydelse:
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Utskottet delar motionirernas uppfattning att si liinge statsmakterna €j
tagit stillning till frigan om vilken processordning som for framtiden skall
gilla vid overprovning av hyresnimnds avgoranden bor nagra nyheter inte
inforas pd det berdrda rittsomridet. Motiondrernas uppfattning aterspeglar
enligt utskottets mening cn grundlidggande riittssikerhetsprincip. Utskottet
crinrar i detta sammanhang om att i tre av riksdagen dnnu icke behandlade
motioner, nimligen 1974:1925 av herr Hermansson m. fl. (vpk), 1974:1927
av fru Kristensson m. fl. (m) och 1974:1928 av herrar Nordin (¢) och Fiskesjo
(c), har avslag yrkats pd propositionen 1974:151 med fOrslag till lag om
bostadsdomstol m. m. I de bida sistnimnda motionerna framstiills dessutom
yrkanden om skyndsamt forslag till ny instansordning. Utskottet crinrar
vidare om att samordning skett mellan férevarande proposition och pro-
positionen 1974:151 pd s&dant sitt att sistnamnda proposition maste be-
handlas vid en senare tidpunkt av riksdagen. Med hiinsyn till nu anférda
omstindigheter tillstyrker utskottet motionen 1974:1902, saviit nu dr i friga.

5. betriffande partsforhallanden pa bostadsmarknaden

av herr Winberg (m) och fru Jacobsson (m) som anser att det avsnitt
av utskottets yttrande som borjar nederst pd s. 8 med " Utskottet vill” och
slutar pad s. 9 med i friga™ bort ha foljande lydelse:

I propositionen liggs fram flera {Orslag som innebir en forstirkning av
hyresgiisternas forhandlingsposition. I motionen pekas siirskilt pa forslagen
om ritt for hyresgisten att siga upp hyresavtalet till upphérande i fortid,
att utverka reparationsforeldggande samt att utan virdens samtycke vidta
andringar i ligenheten eller dess inredning. Utskottet vill hir peka pa att
nu ndmnda forsfag enhilligt tillstyrks av utskottet. Det bor emellertid erinras
om att departementschefen i propositionen framhallit att de foreslagna énd-
ringarna i hyreslagstiftningen innebér viktiga nyheter av principiell natur.
Mot denna bakgrund har han ansett det naturligt att vissa av de foreslagna
reformerna far karaktdren av en forsdksverksaumhet med begriinsat giltig-
hetsomrade. Utskottet vill i anslutning hértill fista uppmiirksamheten pd
att dven om de foreslagna hyresriittsliga reformerna kan synas visentliga,
ger de ocksd upphov till vissa problem. Nagra sddana tas upp i motionen
1974:1902. Motioniirerna pekar t. ex. pa det otillfredsstéllande i att uppgiften
att vara foretridare for ett 6kat kollektivt hyresgistinflytande forbehélis den
organiserade hyresgiistrorelsen. En annan liknande friga som aktualiseras
av motioniirerna giller foriindringarna i de riittsliga relationerna mellan par-
terna i hyresforhllanden. Om man krafiigt stiirker den ena kontrahentens
stalining i ett dylikt omsesidigt forpliktande avtal, uppstir naturligt nog
komplicerade grinsdragningsproblem med avseende pd parternas inbordes
rittigheter och skyldigheter. Det ligger i bda parters intresse att man kan
Overblicka de civilrittsliga konsekvenserna av t. ex. ensidigt verkande in-
skrinkningar i parternas avtalsfrihet pd en viss punkt. Utskottet ansluter
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sig till motionidrernas beddmning att det frin riittssikerhetssynpunkt vore
virdefullt om en statlig utredning rérande dessa problem kunde bidra till
att de civilrittsliga frdgor som aktualiseras av forindringarna i parternas
forhandlingspositioner fick en biittre belysning &n f. n. Utskottet tillstyrker
darfor motionen 1974:1902, savitt nu 4r i fraga.
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