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Nr 2

Utldtande i anledning av vickt motion om reparationsplikt for
dgare av flerfamiljs hyreshus.

Tredje lagutskottet har behandlat en i riksdagens forsta kammare vickt
och till lagutskott hanvisad motion, nr 55, av herr Adolfsson.

I motionen foreslas »att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte hem-
stillla om att forslag till bestimmelser om laglig reparationsplikt for dgare
av flerfamiljs hyreshus matte utarbetas och foreliggas riksdagen>.

Rorande skilen for motioniirens forslag far utskottet, i den mén redogo-
relse ej lamnas nedan, hinvisa till motionen.

Giillande bestimmelser om ligenhetsunderhall

I 3 kap. 9 § lagen om nyttjanderitt till fast egendom stadgas, att ligen-
heten pa tilltridesdagen skall tillhandahallas i sadant skick att den enligt
allminna uppfattningen i orten ér fullt brukbar for det med forhyrningen
avsedda indamalet. Detta skick betecknas hiir nedan som normalt. Bestim-
melsen ir emellertid icke tvingande. Om t. ex. ligenheten uthyres i befint-
ligt skick, maste hyresgiisten godtaga ligenheten som den ér aven om dess
skick skulle vara siamre dn normalt. Undantag géller dock for sidana bris-
ter, som vid avtalets ingiende var okinda [or hyresgisten och icke kunde
med vanlig uppmirksamhet upptickas. Finnes dylika dolda fel, kan hyres-
gasten enligt en tvingande foreskrift fordra att ligenheten i dessa hiénseen-
den forsattes i normalt skick (11 § sista stycket).

Hyresvirdens underhallsskyldighet regleras i 15 §, vari det heter, att hy-
resviirden skall halla ligenheten i sadant skick, som hyresgisten enligt 9 §
iager fordra. Ej heller denna bestimmelse ir av tvingande natur. Stadgandet
innebir bl. a. att om hyresgiisten ir pliktig att vid tilltridet godtaga ligen-
heten i sdmre dn normalt skick, han icke enligt denna paragraf har ratt att
fordra, att ligenheten under hyrestiden skall hallas i normalt skick.

Enligt 16 § skall bestimmelserna i 10—12 §§ tillampas om under hyres-
tiden skada intriffar a ligenheten, for vilken skada hyresgisten ej dr an-
svarig, eller om utan hyresgistens villande hinder eller men i nyttjande-
riitten uppstar. Detta innebir bl. a., att hyresgiisten under vissa betingelser
kan pa virdens bekostnad avhjilpa sddana brister, som han enligt nyss re-
fererade bestimmelser icke ir pliktig att finna sig i, samt att han for tid,

1 Bihang till riksdagens protokoll 1965. 9 saml. 3 avd. Nr 2
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varunder ligenheten ir i bristfilligt skick, ar berittigad till nedsittning i
hyran. Hyresgiisten dger jamvil ritt till ersittning for skada, saframt ej
hyresvirden visar att foérefintlig brist icke beror pa hans férsummelse
(§ 11). Bestimmelserna ir tvingande utom darutinnan att hyresviirden har
ritt att forbehdlla sig oreducerad hyra under den tid da ligenheten repare-
ras (19 §).

I 43 § stadgas, att om tillimpning av villkor, som upptagits i hyresavtal,
uppenbarligen ér stridande mot god sed i hyresforhallanden eller eljest otill-
borligt, villkoret ma jamkas eller limnas utan avseende.

Jamlikt en i 3 § hyresregleringslagen intagen bestimmelse dger slutligen
hyresnimnd pa framstillning av hyresgist nedsitta grundhyran till skiligt
belopp, dérest ligenhetens skick avsevirt forsimrats eller hyresgist till-
kommande formaner patagligt inskrankts.

Offentliga utredningar

Hyresregleringskommittén behandlade i sitt betinkande (SOU 1954: 34)
bl. a. frdgan i vad méin genom é&ndringar i hyresregleringslagen garantier
kunde skapas for att hyran for ligenhet, vars underhall ar eftersatt, icke
kommer att Gverstiga ett med hinsyn till ligenhetens skick sdsom skiligt
bedomt belopp. De utvigar att fa till stind en férbittrad underhallsstan-
dard, som kommittén fann sig bora nirmare granska, var féljande: (1)
overenskommelser mellan partsorganisationerna; (2) tillampning av all-
minna hyreslagens bestimmelser om ligenhetsunderhallet; (3) inférande
av nagon form av reparationsklausul samt (4) sanktioner i fall av férsum-
mat underhall, Av dessa utvigar ansag kommittén endast den sistnimnda
erbjuda mdojligheter till 16sning av problemet.

Hyreslagskommittén, som i sitt ar 1961 avgivna betinkande (SOU 1961:
47) avgivit forslag framst angaende fragan om besittningsskydd fér hyres-
gist, har enligt vad kommittén uppger i den skrivelse till statsradet och che-
fen for justitiedepartementet varmed betdnkandet éverlimnades #dven dis-
kuterat andra spérsmail av hyresrittslig natur, diribland fragan om férhyrd
ligenhets skick. Kommitténs diskussioner hade emellertid i denna del icke
lett till sddant resultat, att kommittén fannit tillracklig anledning foreligga
att framlagga nagot reformforslag hirom.

Hyreslagstiftningssakkunniga tillkallades enligt Kungl. Maj:ts bemyndi-
gande den 26 april 1963 for att utreda fragor om foérenkling av hyreskon-
trollen och utformning av besittningsskyddet for hyresgist i den allminna
hyreslagstiftningen. I direktiven anféres av statsradet Kling i fraga om av-
talsfrihet pa hyresomradet bl. a. foljande (1964 ars riksdagsberittelse s. 65).

Hyresrddet har anvisat utviigen att i likhet med vad som nu enligt 6 §
hyresregleringslagen giller betriaffande hyra for moblerat rum lata avtals-
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frihet i princip rdda mellan hyresviird och hyresgist med mojlighet for hy-
resnamnd att nedsitta oskilig hyra. Det bor ankomma pa utredningen att
undersoka och bedoma, vilka verkningar pa hyresmarknaden en sidan for-
enklad regel kan tiinkas fa i orter dir pataglig ligenhetsbrist foreligger. Av
sirskild vikt dr frigan om normer for den angivna skilighetsprovningen av
hyran. Kan det befaras, att visentliga olidgenheter uppstar vid ett system
som det skisserade, bor undersokas, vilka regler som eljest kan erfordras
for att astadkomma ett indamalsenligt utnyttjande av ligenhetsbestandet
utan att oskilliga hyreshojningar intrader. Dérvid bor bl. a. 6vervigas, om
icke vid en mera marknadsmiissig anpassning av hyrorna erforderlig jim-
forlighetsprovning bor begrinsas till hyror for ligenheter, som utnyttjas for
visentligen samma idndamal. Sirskilt bor darvid beaktas, vilken betydelse
foreskrifter i stadsplan m. m. kan ha i detta sammanhang, Det bor dven
undersokas, om en friare hyressiittning av det slag, som forordats kan avse
blott viss del av en titort eller vissa grupper av hus. Vidare bor dvervigas,
om en hyreskontroll av det skisserade slaget kan tinkas ersitta den med
statslanen forbundna speciella hyreskontrollen.

Den salunda forordade dversynen syftar som framgatt till en genomgri-
pande forenkling av det grundliggande element i hyresregleringen, som be-
stimmelserna om hyressiittningen utgor. En sadan foérenkling synes kun-
na verka i riktning mot en normalisering av hyresmarknaden.

Sasom framgar av direktiven (s. 64—65) har hyresradet som en oligen-
het med nuvarande ordning framhallit, att hinsyn vid hyressittningen icke
kan tagas till ligenhetens skick i underhallsavseende. Aven departements-
chefen anser detta vara en brist i det gillande systemet. I den min det
visar sig, att den giillande lagstiftningen motverkar en erforderlig anpass-
ning av hyrorna till ligenheternas bruksvirde, bor de sakkunniga enligt
direktiven undersoka, vilka idndrade regler som kan komma i friga.

Enligt 1965 ars riksdagsberittelse (s. 57) beriknas de sakkunniga slut-
fora sitt arbete under ar 1965.

Overenskommelser mellan Sveriges fastighetsiigareférbund och

Hyresgiisternas riksforbund

Mellan Sveriges fastighetsigareférbund och Hyresgasternas riksférbund
triffades den 6 juni 1957 dverenskommelser avseende aren 1957/58-—1959/
60 om dels indexmiissig berikning av reparationsposten for hus féirdig-
stillda fore visst ar och dels viss ordning for organisationernas medverkan
vid 16sande av tvistefragor rorande ligenhetsreparationer. Dessa Gverens-
kommelser har senast forlingts att gilla t. o. m. ar 1966 med i huvudsak
samma innehall som tidigare. Numera innefattar 6verenskommelserna jam-
viil kompensation for reparationsposten i hus byggda efter ar 1953.
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Fragans tidigare behandling

Saval vid 1959 ars som 1963 ars riksdag behandlades motioner om info-
rande av lagligt reparationstvang for innehavare av flerfamiljshus hyres-
hus.

Allmdinna beredningsutskottet avstyrkte den vid forstnimnda riksdag
viackta motionen II: 239 i sitt av riksdagen godkinda utldtande nr 18 dr
1959 under hinvisning bl. a. till att det lagliga skyddet for hyresgists riitt
till reparationer forstarkts genom avtal mellan berérda parter och till att
lagstiftningen pa hyresomradet var under provning.

Vid behandlingen av motionerna I1: 60 och II: 74, vickta vid 1963 ars
riksdag, inhimtade samma utskott yttranden 6ver motionerna fran bo-
stadsstyrelsen, statens hyresrad, Sveriges fastighetsigareférbund, Hyres-
gésternas riksforbund och Sveriges allmannyttiga bostadsforetag (SABO).
Bostadsstyrelsen hianvisade déarvid till de bestaimmelser som giller enligt all-
ménna hyreslagen och lagen om hyresreglering. Styrelsen anférde vidare,
att det skulle innebéra en visentlig forbattring om innehdllet i reparations-
plikten kunde angivas mera detaljerat men att det skulle vara svart att for-
mulera de lampliga normerna och, om man kunde gora detta, svart att in-
foga dem i deras ridtta sammanhang. Ritta platsen torde vara som klausul
i hyresavlalen. Det framholls att tva utredningar, hyresregleringskommit-
tén (SOU 1954: 34) och hyreslagskommittén (SOU 1961:47), har under
senare ar haft fragan uppe utan att komma fram till positivt resultat. Mo-
tionérerna har ej heller enligt bostadsstyrelsen anvisat nigon framkomlig
viig. Statens hyresrad hanvisade likaledes till att hyreslagskommittén dis-
kuterat problemet men icke ansett sig bora framligga nagot forslag. Radet
erinrade vidare om att 6verenskommelsen mellan riksorganisationerna pa
hyresmarknaden férlingts. Erfarenheterna av éverenskommelsen torde ha
varit relativi gynsamma och radet ansag det finnas anledning antaga, att
fragan om tillborligt underhéll i de flesta fall kunde lésas genom organisa-
tionernas medverkan. Fastighetsigareférbundet forklarade att den ingang-
na overenskommelsen med hyresgistorganisationen fungerat tillfredsstil-
lande. I den man hyresregleringen avvecklas kommer dessutom, enligt for-
bundet, konkurrensen att medfora att fragan om tvingsatgirder far en allt-
mer undanskymd plats. Hyresgdsternas riksforbund hinvisade ocksa till
gillande bestimmelser och den ingangna Gverenskommelsen och ansag att
en forbittring av lagenhetsunderhallet uppnatts, dven om man alltjamt kan
patraffa fastigheter, i vilka underhallet ir otillfredsstillande. Férbundet an-
sdg det lampligast, att ytterligare erfarenheter av partsoverenskommelsen
borde vinnas, innan ytterligare atgéirder vidtages. SABO framhsll slutligen,
att motiondrerna berorde ett omrade som ligger utanfoér dess erfarenhets-
falt, varfér SABO saknade patagligt underlag for ett stillningstagande.
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Utskottet avstyrkte jamvil forevarande motioner i utlatande nr 10 ar
1963, vilket godkindes av riksdagen, och uttalade bl. a. filjande.

Fragan om foérhyrd ligenhets skick har diskuterats inom hyreslags-
kommittén som emellertid icke funnit anledning att i sitt betinkande (SOU
1961: 47) framliagga nagot reformforslag i dmnet. I de av utskottet infor-
skaffade remissyttrandena 6ver motionerna avstyrkes dessa samstimmigt
med hinvisning huvudsakligen till att fragor om ldgenheternas underhall
som icke vore reglerade i lag limpligen borde 16sas genom férhandlingar
och avtal mellan parternas organisationer. Utskottet vill siarskilt framhélla
vad Hyresgisternas riksféorbund anfért om att ytterligare erfarenheter av
nu gillande partsoverenskommelse borde avvaktas innan atgirder av an-
nan art vidtages.

Utskottet

Gallande hyreslag innehaller vissa foreskrifter om hyresviards skyldig-
heter med avseende & uthyrd ligenhets skick. Om annat ej dverenskommits
skall silunda hyresvird a tilltrddesdagen tillhandahalla uthyrd lagenhet i
sadant skick att den enligt allmédnna uppfattningen i orten ar fullt brukbar
{or det med forhyrningen avsedda dndamalet dvensom under hyrestiden
vidmakthalla detta skick. Om hyresvird asidositter sina skyldigheter i
namnda avseenden foreligger mojlighet for hyresgast att efter yrkande hos
domstol komma i dtnjutande av hyresnedsittning eller ock utfa skadestand.
Hyresgasten har vidare ratt att, om hyresviarden vigrar tillbérliga repara-
tioner, sjalv lata utfora dessa pa hyresvirdens bekostnad.

Overenskommelser har sdsom framgar av det ovanstidende traffats mellan
riksorganisationerna pa hyresmarknaden angiende dels indexmaéssig be-
rakning av reparationsposten for hyreshus och dels viss ordning foér orga-
nisationernas medverkan vid losandet av tvistefragor rorande ldgenhets-
reparationer. I forevarande motion, som tar sikte pa de privatigda hyres-
fastigheterna, gores gallande att dessa overenskommelser icke utlost nagen
starre aktivitet fran fastighetsigarnas sida i reparationshanseende. Fort-
farande betraktar hyresgisterna i dessa fastigheter det som utsikislost ati
erhilla en av fastighetsigarna bekostad reparation. Eftersom det enligt mo-
tioniren icke dr mojligt att pa overenskommelsens vig fi klart bekraftat
den fran Fastighetsdgareforbundet gjorda utféstelsen om viss reparations-
skyldighet for dgare av flerfamiljs hyreshus hemstilles om forslag till lag-
stiftning hirom. Den traffade overenskommelsen pia omradet mellan SABO
och Hyresgiisternas riksforbund kan enligt motioniren tjina som forebild.

Sisom framgar av de remissytiranden, som avgavs av statens hyresrad,
Fastighetsagareforbundet och Hyresgisternas riksforbund i anledning av i
amnet viackla, sedermera avslagna motioner vid 1963 ars riksdag, hade er-
farenheterna av berorda 6verenskommelser pa hyresmarknaden for det da-
varande varit i huvudsak gynnsamma. Enligt utskottets mening torde maj-
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ligheten att genom framtida 6verenskommelser uppna ytterligare skydd {or
hyresgists ritt till reparationer ej vara utesluten. Skydd i forevarande han-
seende atnjuter hyresgist dessutom pa sitt ovan redovisats genom géllande
bestimmelser i allmidnna hyreslagen, vilka bestimmelser dr av vikt inte
minst betriffande fastigheter som ej omfattas av sagda 6verenskommelser.
Fragor om lagenhetsunderhall dr slutligen féremal for utredning inom hy-
reslagstiftningssakkunniga. Dessa skall enligt sina direktiv utreda frigan
om avtalsfrihet pa4 hyresmarknaden och darvid bl. a. undersdéka vilka #nd-
rade regler som kan komma i fraga om det visar sig att den gillande lag-
stiftningen motverkar en erforderlig anpassning av hyrorna till ligenheter-
nas bruksvirde. Vid nu angivna férhallanden finner utskottet nigon riks-
dagens atgéard i anledning av motionen ej vara erforderlig.
Utskottet far saledes hemstilla,
att forevarande motion, I: 55, icke matte foranleda nagon
riksdagens Atgard.

Stockholm den 23 februari 1965
Pa tredje lagutskottets viagnar:

ERIK ALEXANDERSON

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

fran fOorsta kammaren: herrar Alexanderson, Goran Karlsson*, Svante
Kristiansson*, Ebbe Ohlsson, Knut Johansson, Erik Jansson, Nils-Eric Gus-
tafsson och Akesson;

frdn andra kammaren: herrar Johansson i Torp, Nyberg, fru Torbrink,
herrar Grebéack, Persson i Tandd, Svenning, Carlshamre och From.

* Ej nérvarande vid utlatandets justering.
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