Bostadsutskottets betinkande
1985/86:2

om kooperativ hyresritt och om uppsigning av
hyresavtal 1985/86:2

Sammanfattning

I betankandet behandlas en motion (s) om dversyn av hyreslagstiftningen i
syfte att frimjas. k. kooperativ hyresratt. Motionen avstyrks med hanvisning
till pAgéende vervaganden i bl. a. bostadskommittén. Vidare behandlas en
motion (vpk).om uppségningsreglerna i hyreslagstiftningen. Denna motion
avstyrks.

Motionernam. m.

I detta betinkande behandlar utskottet de under allminna motionstid;n
1985 vickta motionerna 1984/85:

1250 av Kurt Ove Johansson och Lars-Erik Lévdén (bada s) vari hemstills att
riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad som i motionen
anférts om tillskapande av en ny upplételseform, kooperativ hyresritt.

1664 av Tore Claeson (vpk) vari hemstills att riksdagen hos regeringen
hemstéller om férslag till dndring av reglerna i hyreslagstiftningen om
uppsigning av hyresavtal i enlighet med vad som anférts i motionen.

Motionerna har hénvisats till lagutskottet som Overlimnat dem till bostads-
utskottet. .

Lagutskottet har remitterat motion 1984/85:1250 till vissa organisationer
pa bostadsmarknaden. Av remissinstanserna dr Sveriges Allménnyttiga
Bostadsféretag, SABO, och Stockholms Kooperativa Bostadsforening, ek.
for., positiva till motionsyrkandet. Sveriges fastighétsigareférbund, Hyres-
gisternas Riksforbund, HSB:s Riksforbund och Sveriges Bostadsréttsfor-
eningars Centralorganisation avstyrker motionen. Svenska kommunférbun-
det har avstatt fran att yttra sig. Riksbyggen som beretts tillflle att yttra sig
har inte inkommit med ndgot yttrande.

Remissyttrandena har under hand tillstallts bostadskommitténs sekreta-

riat.

Kooperativ hyresritt

I motion 1984/85:1250 (s) begirs ett tillkdnnagivande av riksdagen i enlighet
med vad som anfors i motionen om tillskapande av en ny upplatelseform,
kooperativ hyresritt. Motionirerna anfor att partstdllningen vid upplatelse
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med hyresriitt inte 4r forenlig med att hyresgésterna Overtar det totala
forvaltningsansvaret fOr sina bostader. Det bor darfor dvervigas att skapa en
ny upplételseform som ger ett med bostadsritt jaimforbart inflytande for de
boende, men utan mdjlighet for dem till férmdgenhetsvinster genom
overlatelse av lagenheter. Det finns, enligt motionirerna, en rad skil som
talar fér en konstruktion med sjalvforvaltning i féreningsform. Det skulle
vara av stort virde for kommunerna att kunna erbjuda de boendec ett storre
inflytande och mojlighet till sinkta boendekostnader. Den nya boendefor-
men borde inncbira endast en 1g kontantinsats och formedling av lagenhe-
ter till en bospark6. Harigenom skulle bostiderna kunna bli attraktiva for
bl. a. ungdomar. Motiondrerna skisserar vissa organisatoriska l6sningar och
konstaterar att dessa kommer att strida mot olika férfattningar. Lagstiftning-
en bor dirfor, enligt motionérerna, ses 6ver sé att hyresrittskooperativ kan
bildas.

Fragan om kooperativ hyresritt har tidigare varit aktuell for riksdagen,
som dirvid beslutat att hos regeringen begéra en utredning av fragan. Isitt av
riksdagen godkinda betiinkande (LU 1980/81:8) fann lagutskottet enhalligt —
med instimmande i vad civilutskottet anfort (CU 1980/81:2 y) — att det
forelag skl att utreda fragan om en vidgad kooperativ forvaltning av
hyreshus. Innan utredningsarbetet slutférts ansig lagutskottet dock inte att
det fanns skal att begira att forslag skulle forelaggas riksdagen. Utrednings-
arbetets former borde ankomma pé regeringen att bestamma.

1direktiven till bostadskommittén (Bo 1982:02, dir. 1982:94) har regering-
en uppdragit at kommittén att i samband med fragor om hyresgastinflytande
Overviga dven vad riksdagen anfort i sitt nyssnimnda beslut. Kommittén
avses avlamna sitt betankande varen 1986.

I sammanhanget kan nimnas 1983 ars bostadsrittskommittés betinkande
(SOU 1985:6) Forkop av bostadsritt m. m., vilket betdnkande f6r nirvaran-
de efter remissbehandling ar foremal for 6verviaganden i regeringskansliet.

Delgivning av uppsiégning

I motion 1984/85:1664 (vpk) aktualiseras reglerna om delgivning av uppség-
ning i hyreslagstiftningen. Motioniren vinder sig mot att en uppsigning,
enligt nyligen av riksdagen antagna regler, i vissa fall anses ha skett redan nir
den i rekommenderat brev lamnats till posten. Enligt motionéren leder detta
till att en hyresgést, som inte betalat hyra i ritt tid, kan bli av med sin bostad
utan att han faktiskt har fatt del av uppsigningen. Motionéren begér forslag
fran regeringen om 4ndrade regler om uppsigning av hyresavtal.

Enligt de fran den 1 januari 1985 gillande reglerna i hyreslagstiftningen
(prop. 1983/84:137, BoU 29, SFS 1984:694) giller i huvudsak féljande om
uppsédgning av hyresforhdllande for bostadslagenhet.

Om hyresférhallandet skall upphéra i foriid skall uppsigningen delges
enligt reglerna i delgivningslagen (1970:428). Uppsagningshandlingen skall
séledes 6verbringas till den sokte personligen eller till stallforetridare eller
ombud fér honom. Handlingen anses delgiven nir den sékte mottagit den.
Om den sokte inte traffas i sitt hemvist far uppsigningen — med ett enklare
férfarande an delgivningslagen foreskriver — sandas 1 rekommenderat brev
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under hans vanliga adress. Ett exemplar skall dessutom limnas i den soktes
bostad till en vuxen hushallsmedlem cller — om ingen patriffas — liggas i
postladan (s. k. surrogatdelgivning). Nar detta ar fullgjort anses uppsigning-
en ha skett (12 kap. 8 § andra stycket och 8 kap. 8 § andra och tredje
styckena jordabalken). De nya reglerna innebér ingen saklig avvikelse fran
vad som gallt tidigare.

Om uppsagningen daremot skall ske till avflyttning vid hyrestidens utgang,
dvs. vid en i hyreskontraktet forutsedd tidpunkt, giller indrade regler,
innebarande ett enklare forfarande. Om den sokte har hemvist hir i landet
far uppsagningen redan fran borjan séndas i rekommenderat brev. Uppsiig-
ningen anscs ha skett nar den lamnats for postbefordran under den soktes
vanliga adress. Den uthyrda ligenhetens adress anses som hyresgistens
vanliga adress, om han inte lamnat hyresvirden uppgift om annan adress
(12 kap. 8 § tredje stycket jordabalken). 1 detta sammanhang kan erinras om
att en bostadshyresgist normalt har ratt till férlingning av hyresférhéllandet.
Bestammelserna om forldngning géller dock inte vid korttidsupplatelser av
moblerade rum cller fritidsligenheter eller upplatelse av ldgenhet i upplata-
rens egen bostad eller i fall hyresritten ar férverkad. Har hyresvirden sagt
upp ett hyresavtal som omfattas av reglerna om forlingning dr uppsigningen
utan verkan, om inte hyresvirden senast en ménad efter hyrestidens utgéng
har hanskjutit forlangningsfragan till hyresnimnden, eller hyresgésten iinda
flyttat. Hyresgisten har ritt att bo kvar tills férlangningsfragan har avgjorts
(12 kap. 49 och 50 §§ jordabalken). Nir hyresnimnden kallar parterna i en
forlangningstvist till forhandling, sker det genom delgivning. Om hyresgis-
ten inte natts av det rekommenderade brevet med uppsigning, far han alltsa
kidnnedom om denna genom kallelsen till hyresndmnden.

Skilda forfaranden tillampas alits beroende pA om uppsiagningen avser att
hyresforhillandet skall upphora i foreid eller vid en i avtalet férutsedd
tidpunkr. Uppsiagning till upphérande i forrid kan fran hyresvirdens sida ske
endast nir hyresgisten forverkat hyresrdtten, dvs. har asidosatt sina
aligganden pa nagot av de sitt som anges i 12 kap. 42 § jordabalken, t. ex.
genom bristande hyresbetalning. Om hyresgisten har forsummat att betala
hyra och han sags upp av denna anledning, maste hyresvarden alltsé anvdnda
det delgivningsforfarande som nyss beskrevs for dessa fall. Uppsigningen
anses saledes inte ha skett redan nér ett rekommenderat brev limnas till
posten. Dessutom giller att hyresgiisten kan fa tillbaka hyresrétten genom att
betala felande belopp inom tolv dagar frin det att han delgetts en sarskild
underrittelse om denna betalningsméjlighet samt meddelande om uppsig-
ningen har lamnats vederbdrande socialnimnd. Beslut om avhysning far inte
meddelas forran fjorton dagar efter det att hyresgisten delgetts underrittel-
sen resp. meddelande lamnats socialndmnden (12 kap. 44 § jordabalken).
Avhysning far inte heller verkstillas forrin tidigast en vecka frin det att
hyresgiisten beretts tillfalle att yttra sig Over ansdkningen om avhysning.
Sadant tillfille skall beredas vederbdrande, sdvida han inte saknar ként
hemvist och det inte kan klarldggas var han uppehéllersig (16 kap. 2och 3 §§

-uts6kningsbalken).
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Utskottet

Betriffande fragan om kooperativ hyresrdtt bor erinras om att riksdagen pé
forslag av ett enigt lagutskott (LU 1980/81:8) hos regeringen begirt en
utredning om vidgad hyresrattskooperation; ett uppdrag som av regeringen
tillagts bostadskommittén. Kommittén kommer, enligt vad utskottet erfarit,
att avge sitt betankande varen 1986. ,

Enligt utskottets uppfattning bor bostadskommitténs betéinkande samt
regeringens 6verviaganden av kommitténs forslag och av bostadsrattskom-
mitténs forslag avvaktas. Utskottet finner inte anledning foresla riksdagen
gora det i motion 1984/85:1250 (s) begirda tillkdnnagivandet.

Betraffande fragan om dversyn av uppsdgningsregler finner utskottet, med
hanvisning till de refererade bestdimmelscrna i 12 kap. jordabalken, att
motiondrens forslag vilar pa oriktiga forutsittningar. En hyresgist kan
saledes inte pa grund av bristande hyresbetalning skiljas fran sin lagenhet
genom en uppsdgning som anses ha skett redan nér ett rckommenderat brev
limnas for postbefordran. Det kriivs att hyresvirden forst forsoker delge
hyresgasten personligen. Om hyresgisten darvid inte dr antriaffbar far s. k.
surrogatdelgivning ske i enlighet med regler som gillt dven fore reformen av
hyreslagstiftningen. Hyresvarden skall ocksa delge hyresgisten en underrit-
telse om mojligheten att fa tillbaka hyresratten samt darutéver meddela
socialndmnden. Forst om hyresgésten, sedan allt detta iakttagits, drojer mer
in tolv dagar med betalningen, kan ett avhysningsforfarande inledas.

Inte heller om hyresgisten sags upp enligt regler i hyreskontraktet och det
foreligger ritt for honom till férldngning av detta, kan han skiljas fran
ligenheten utan att forst ha blivit delgiven hyresviardens ansprdk pé
hyresrittens upphorande. Undantagna fran ratten till forlingning av hyres-
avtal ar endast de forut angivna speciella fallen av korttidsuthyrning, eller
uthyrning av del av hyresvardens egen bostad m. m.

Enligt utskottets mening foreligger det inte behov att nu se éver de nyligen
antagna reglerna om uppsigning. Motion 1984/85:1664 (vpk) boér darfor
avslas av riksdagen.

Hemstallan

Utskottet hemstiller
1. betriffande kooperativ hyresritt
att riksdagen avslar motion 1984/85:1250,
2. betriffande dversyn av uppsdgningsregler
att riksdagen avslar motion 1984/85:1664.

Stockholm den 14 november 1985
Pa bostadsutskottets vagnar

Kjell A. Mattsson

Nirvarande: Kjell A. Mattsson (c), Oskar Lindkvist (s), Rolf Dahlberg (m),
Magnus Persson (s), Erling Bager (fp), Knut Billing (m), Lennart Nilsson (s),
Margareta Palmquist (s), Karl-Goéran Biérsmark (fp), Bertil Danielsson (m),
Rune Evensson (s), Tore Claeson (vpk), Nils Nordh (s), Rune Thorén (c)
och Britta Sundin (s).
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