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Nr 7

Lagutskottets betiinkande i anledning av motion
angiende besittningsskyddet enligt hyreslagen.

Motionsyrkandet

I motionen 1971: 653 av herrar Engstrom och Hallgren hemstills

att riksdagen hos Kungl. Maj:t hemstiiller om sddan utformning av
46 § i hyreslagen att besittningsskyddet cfter tre &rs anstillning blir
ovillkorligt.

Giillande riitt

Den 1 januari 1969 tridde ny hyreslagstiftning i kraft. Alla de vik-
tiga bestimmelserna aterfinns i 3 kap. lagen om nyttjanderitt till jast
egendom. Kapitlet benimns i allmiint tal Ayreslagen. De nya reglerna
ersiitter det dittills giillande 3 kap. i lagen som i huvudsak fitt sin ly-
delsc genom lagstiftning 1939. Dessa regler hade emellertid till stor del
varit satta ur spcl genom den hyresreglering som gillt sedan 1942,

Vid sidan av den &r 1968 antagna hyreslagen giller t. v. dven 1942
ars hyresregleringslag. For bostadsliigenheter giller dock den nya hyres-
lagens besittningsskyddsbestimmelser. Dessa ger bostadshyresgésten ett
direkt besittningsskydd, varmed avses att hyresgésten har riitt att fa hy-
resforhallandet forlingt. Detta skydd kan enligt den nya lagen brytas
endast i vissa i 45 och 46 §§ angivna situationer, d3 hyresgiisten far
vika. Besittningsskyddet kan inte séttas ur spel genom obilliga hyres-
krav. Om hyresvirden fordrar hojd hyra for att g& med pa en forling-
ning av hyrcsavtalet, kan den begirda hyrans skiilighet prévas av hy-
resnimnd. P4 orter med pataglig bostadsbrist kan dessutom den s. k.
forstagangshyran underkastas hyresnimnds prévning,

Besittningsskyddsreglerna utgdr som normalfall frn att det dr hyres-
viirden som sagt upp hyresavtalet. Om hyresgisten sjilv sagt upp avtalet
till upphorande, kan han inte aberopa besittningsskydd. Aven vid upp-
siigning som kommer fran hyresgiistsidan kan emellertid forlingning
av hyresavtalet komma i fréga. Mcdhyresgiist kan néimligen enligt 47 §
ha ritt till forliingning. Detsamma giiller hyresgiists make.

1 bostadshyresgiists besittningsskydd gors tvd slags inskriinkningar,
nimligen dels generella begrinsningar, dels siddana som i det enskilda
fallet bryter ett besittningsskydd som hyresgiisten annars har. De gene-

1 Riksdagen 1971. 8 saml. Nr7
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rella begriinsningarna anges i 45 § hyreslagen och innebiir att besitt-
ningsskyddsbestiimmelerna inte skall tilliimpas om hyrestdrhallandet
upphdr innan det varat Jingre {éin nio manader i foljd cller i sidana fall
da ligenheten utgdr del av upplatarens cgen bostad. Besittningsskyddet
giller ej heller di hyresforhillandet upphor pa grund av att hyresriit-
ten dr forverkad. )

1 46 § upptas en katalog av omstiindighcter som i det siirskilda fallet
foranledcr att besittningsskydd inte foreligger. I forevarande samman-
hang ir av intressc punkterna 7 och 8 som behandlar hyrestorhillanden
som beror av anstillning. Punkt 7 avser liigenhet som oundgiingligen be-
hovs for tjiinstens riitta fullgdrande. Till sddana tjinster hor a) anstill-
ning i statlig eller kommunal verksamhet som dr férenad med bostads-
tving, b) anstiillning inom lantbruket, c) anstillning for skétsel och {ill-
syn av fastighet och d) annan anstiillning om den ir av sidan art att det
ir nodviindigt {6r arbetsgivaren att [Orfoga Gver ligenheten [6r uppli-
telse it anstiillningens innehavare. I samtliga fall bryts besittningsskyd-
det genom att anstiillningen upphor. Arbetstagaren har silunda inte riitt
till forlingning av hyresforhallandet, oavsett om det iir arbetsgivaren
eller arbetstagaren som bragt anstillningen att upphora. Betrdffande
de anstillningar som avses med a, b och ¢ forutsiitts inte nidgon prov-
ning huruvida det ir ndédviindigt for arbetsgivare att forfoga Sver ligen-
heten cfter anstiillningens upphdrande. I fraga om anstillning som avses
med d miste diremot arbetsgivaren visa att det dr nddviindigt for ho-
nom att anstiliningens innehavare ocksi bor i liigenheten. I motiven
nimns tjinster som har Sverviigande Overvaknings- eller vaktkaraktir.
Hyresavtalet maste siigas upp enligt vanliga regler. Det ir salunda inte
tillrfickligt att anstiillningsavtalet blivit uppsagt cller upphdr utan upp-
stigning.

Medan i punkt 7 har upptagits i stort sett klara fall d& besittnings-
skyddet bryts, avser punkt 8 sidana fall di en niirmarc intresseavvig-
ning behdvs i det cnskilda faller. Hiir iir framfor allt friga om bostdder
som industrin och handeln tillhandahéller sina anstéllda. Vid utforman-
det av bestimmelserna har som grund legat principen att arbetstagarcn
hiir s& langt mojligt bor vara tillfdrsikrad ctt lika starkt skydd som
andra hyresgister. A andra sidan #r det ett sambhiilleligt intresse att in-
dustriernas forsérjning med arbetskraft underliittas. Vid den behovliga
avviigningen har stdrre hiinsyn ansetts bora tas till hyresgiistens intresse,
niir hyresférhillandet varat en lingre tid. Mot bakgrund hiirav har stad-
gandet utformats sd att hyresgiist, vars anstillning upphort, har ritt till
forlingning av avtalet utom niir »det ¢j iir obilligt mot hyresgésten att
dven hyresforhillandet upphSr samt, om hyresforhallandet varat ldngre
dn tre ar, hyresvirden har synnerliga skiil for att upplosa hyresforhal-
landet».

Bestimmelsen i punkt 8 innebir aft, om anstillningen upphér innan
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tidsgriinsen passcrats, arbetsgivaren skall dga uppldsa hyresforhéllandet
under aberopande av avflyttningsklausul. Vissa forutsittningar maéste
dock vara uppfyllda. For det forsta maste hyresvirden ha sakliga skiil
for sitt ansprik. Enligt motiven bor dock inte stillas for starka krav pa
bevisningen i detta avseende. For det andra fir avtalet inte hivas om
det ir obilligt mot hyresgiisten att hyresférhallandet upphir. (Nagot sa-
dant villkor giller diiremot inte enligt punkt 7.) Om hyresforhallandet
varat s ling tid att tidsgrinsen Gverskridits, ndr hyresvirden vill skilja
hyresgisten fran ldgenheten under dberopande av avilyttningsklausu-
len, dr presumtionen for att hyresforhallandet skall forlingas. Presum-
tionen far brytas endast om hyresvirden styrker, att det skulle vara
till allvarlig oldgenhet for foretaget om ligenheten inte fir disponeras
for annan arbetstagarc. Aven hir krivs dessutom, att hyresforhallandets
upphorande inte iir obilligt mot arbetstagaren.

I sammanhanget m& anmarkas att, dven om hyreslagens besittnings-
skyddsregler #r tvingande, kan enligt 68 § tillimplighcten av hyreslagen
begrinsas genom kollektivavtal. Kollcktivavtal om villkor foér bostads-
upplatelsc har emellertid ansetts bora fa triffas endast av avtalsparter
som har tillricklig crfarenhet pad omrédet. P4 arbctstagarsidan skall av-
talet darfor ha slutits eller godkénts av huvudorganisation. Négra regler
om att arbetsgivarsidan skall vara foretriidd pa sirskilt sétt har inte an-
setts behovliga.

Uppkommer tvist mellan hyresviird och hyresgist om forlingning av
hyresavtalet, i annat fall dn i dct sistniimnda, aligger det hyresvirden
att skriftligen meddela hyresgisten att dennc, om han icke gir med pé
att flytta, har mdjlighet att senast tre veckor efter det han fitt del av
meddelandet hinskjuta tvisten till hyresnimnden. Om hyresgisten un-
derlater att inom nimnda tid hiinskjuta tvisten till nimnden, forfaller
ritten till forldngning av hyresavtalet. I friga om hyrestvist angdende
hyresforhallande som regleras genom kollektivavtal #r arbetsdomstolen
ensam behdrig domstol.

Bostad i anslutning till anstillning

P& hyresmarknaden forekommer i betydande utstrickning att bosta-
der upplits at anstillda pd villkor att hyresforhéllandet skall upphéra
om anstillningen upphir. Nir en bostadsupplatelse pa detta sitt ir be-
rocnde av ett anstillningsforhallande, brukar man tala om ett kopplat
avtal. Bestimmelsen om att hyresférhéillandet upphdr nir anstillningen
upphdr benéimns ofta avflyttningsklausul. Nir det giiller att bestimma
verkan av en avflyttningsklausul har man att skilja pa tvd kategorier
av bostadsupplitelser. Den ena kénnetecknas av att upplitclsen utgdr
endast ett moment i ctt rent tjansteavtal. Upplatelsen 81l fore den nya
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hyreslagen helt utanfor hyreslagstiftningen, och besittningsskydd forelag
endast i den utstrickning som f6ljde av tjinsteavtalet. Ligenheter som
upplatits pd nu angivna villkor benimns vanligen tjinstebostider. I hy-
reslagen omfattas de, sdsom ovan nimnts, av bestimmelserna i 46 §
punkt 7. Den andra kategorin av bostadsupplatelser grundas pd avtal
som helt cller delvis #r att anse som hyresavtal. Besittningsskyddet &r i
dessa fall beroende av en intresseavvigning mellan parterna. Vid denna
provning torde avflyttningsklausulen tillmitas stor betydelse. Bostdder
av denna karaktdr kallas vanligen for personalhyresbostdder (punkt 8
i 46 § hyreslagen).

Forarbetena till hyreslagens besittningsskyddsbestimmelser

Till grund for den ar 1968 antagna nya hyrcslagen lag hyreslagskom-
mitténs betinkande Reviderad hyreslag (SOU 1961: 47) och hyreslag-
stiftningssakkunnigas betinkande Ny hyreslagstiftning (SOU 1966: 14).

De sakkunniga foreslog att dven tjanstebostadsupplatelserna skulle
foras in under hyreslagen. De foreslog vidare okat besittningsskydd for
arbetstagaren/hyresgisten sarnt inférande av en allmin tidsgrins for
giltigheten av avflyttningsklausuler.

De sakkunnigas forslag vilade pad den grundinstillningen att besitt-
ningsskyddet i ej obetydlig man borde kunna stirkas utan att arbets-
givarens beriittigade intressen &sidosattes. Tanken att hindra varje till-
limpning av avflyttningsklausuler avvisades bestimt. Skiilet var framfor
allt att arbetsgivaren ej sillan behdvde ha anstillda boende i vissa bo-
stider for att deras arbetsuppgifter skall kunna fullgbras pa ritt sitt
samt att arbetsgivaren i vissa fall hade ett berittigat 6nskemal att kunna
underliitta anskaffningen av arbetskraft genom att erbjuda goda bostider
at de anstillda. A andra sidan understroks vikten av att arbetstagaren
inte obehdrigen hindrades i friheten att byta anstillning, och de sak-
kunniga betonade att det i synnerhet i vissa situationer kunde vara obil-
ligt mot arbetstagaren att gora en avflyttningsklausul gillande. En av-
vigning maste alltsd ske mellan arbetsgivarens intresse av att kunna
upplata ligenheten 4t annan nir anstillningen upphodrt och arbetstaga-
rens infresse av att fi bo kvar i ligenheten. Frin denna grundliggande
princip om att en intresseavviigning skulle ske dven nir bostadsuppla-
telsen grundades pa ett avtal med kopplingsklausul gjorde de sakkun-
niga tvd undantag,.

Det forsta undantaget avsdg bostdder av sddan beskaffenhet att de
oundgingligen miste bebos av den anstillde for aftt arbetsuppgifterna
skall kunna fullgbras pa ritt sdtt. Hit horde enligt de sakkunnigas me-
ning bl. a. bostad som upplitits i anslutning till tjinst som i allmin
verksamhet var forenad med bostadstving eller tjdnst som var av Over-
vigande Overvaknings- eller vaktkaraktir eller tjinst inom lantbruket
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cller som fastighetsskotare. Betriiffande sidana bostider borde en av-
flyttningsklausul kunna tillimpas pa det siittet att arbetsgivaren fick till-
gang till ldgenheten med tillricklig sikerhet och i tillrickligt god tid for
att tjiinsten utan men for verksamheten skulle kunna Overtas av efter-
tridaren. Forslaget inncholl en regel som hade denna innebdrd.

Det andra undantaget — som giillde andra kopplade avtal iin sidana
som asyftades med det forsta undantaget — hingde samman med de
sakkunnigas uppfattning att verkan av cn avflyttningsklausul borde
minska allteftersom tiden gick. Arbetsgivarens erbjudande av bostad
till en arbetssékande borde inte kunna utnyttjas av arbetstagaren for att
komma Over en bostad utan allvarlig avsikt att vara kvar i arbetet. Ett
sadant forfaringssitt borde hindras genom att arbetsgivaren tillits upp-
16sa hyresforhallandet under aberopande av avflyttningsklausulen. Se-
dan anstillnings- och hyresforhéillandet varat ldngre tid torde benigen-
heten att byta bostad och arbete minska. Arbetsgivarens behov av att
kunna géra avflyttningsklausulen giillandc minskades i samma mén. De
sakkunniga foreslog med hiinsyn hiirtill att en tidsgriins om tre ar skulle
vara bestimmande for avflyttningsklausulens verkan vid intresseavvig-
ningen i ett besittningsskyddsiirende. En forlingning av tredrstiden skul-
le kunna medges av en medlingsniimnd om sérskilda skil forelag.

Niir det giller den nédrmare innebdrden av den foreslagna trearsregeln
var det intc helt klart vad de sakkunniga asyftade. I de sakkunnigas
forslag till lagtext hade emellertid tredrsregeln utformats pa ctt siitt som
gav visst stod for tolkningen att en avflyttningsklausul skulle ha viss
verkan dven efter tredrstidens utging och att den dessforinnan skulle
vara absolut hinder mot forlingning av hyresavtalet. I 78 § andra stycket
utformades tredrsregeln niimligen pa det sittet att om uppsigning till
avflyttning skedde senare #n tre ar fran upplatelsen fick skyldighet for
hyresgiisten att avflytta intc grundas cnbart pa det [Srhillandet att tjins-
ten upphort. De saukkunnigas uttalanden tyder emellertid pa att det inte
varit avsikten att stadgandet skulle tolkas si snévt.

Under remissbehandlingen restes i allminhet inga inviindningar mot
tanken att besittningsskyddet borde stirkas iven pi denna sektor av
bostadsmarknaden. Forslaget att en avviigning som regel alltid borde
ske mellan de motstdende intressena godtogs av nistan alla remissin-
stanser. Ett betydande antal remissinstanser avstyrkte emellertid den
foreslagna tredrsregeln, t. cX. hyresradet, kommerskollegium, Landstings-
forbundet och KF. Niringslivets byggnadsdelegation ansag att nigon
tidsgriins inte borde gilla. Det enda rimliga syntes delegationen vara att
anstdllningstidens lingd fick ingd som en faktor i den allmdnna avvig-
ningen av parternas intressen. Enligt delegationens mening skulle ménga
for landets ekonomi betydcelsefulla forctag fa betydande svérigheter att
fortsitta sin verksamhet om den foreslagna regleringen genomférdes.
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Industriens bostadsforening utvecklade utforligt vilken betydelse det
hade for vissa industriféretag att ha tillging till ctt cget bostadsbestind
nir det gillde maojligheten att fi arbetskraft. Foreningen anforde bl. a.

Att dga och forvalta bostider dr en ckonomisk belastning for bruks-
foretagen, som dirmed far simre konkurrenskraft i forhillande till fore-
tag, som inte behdver engagera sig i bostadsfrigan. Orsaken till att ctt
flertal av bruksforctagen f. n. och savitt vi kan s¢ dnnu under 6verskad-
lig tid {ramét inte kan avveckla det cgna bostadsinnehavet ar att fore-
tagens bostadsbestdnd &r av livsviktig betydelse for mdjligheten att cr-
halla arbetskraft. Dctta giller i alldeles sirskild grad det stora antal
foretag, som ligger inom influensomridet av en storre ort med ctt diffe-
renticrat utbud pa attraktiva arbetstillfillen.

Foretagens bostadsinnehav och den fria dispositionsciitten till de egna
bostiiderna utgdr sd linge bostadsbristen intc avvecklats pa de storre
orterna cn nodvindig forutsiittning for att produktionen skall kunna
uppratthillas inom industrien. Dessa foretag fungerar dessutom som cn
sluss for den arbetskraft, som med arbetsmarknadsmyndigheternas hjilp
onskar flytta frin orter med arbetsloshet till arbetsplatser, diir det finns
gott om arbete. Dessa foretags bostadsbestind, oftast #dldre bostider med
relativt lag hyra, anvinds i minga fall som Gvergéngsbostidder {6r den
nyinflyttade arbetskraften. Avflyttningsklausulerna i hyreskontrakten i
foretagens bostider gor det mojligt for foretagen att fi bostider lediga
for nyinflyttade och Okar alltsd rorligheten mellan orter med under-
sysselsiittning och sddana med goda arbetsméjligheter. Om avflyttnings-
klausulens giltighet gjordes tidsbegriinsad, skulle fOretagens ildre bo-
stider med sikerhect inom mycket kort tid komma att i stor utstriick-
ning bebos av utomstiende, som arbetade inom den stdrre orten men
bodde kvar i den relativt billiga ligenhet man erhillit hos {oretaget.

En stor del av dessa fGretags bostadsbestind utgdrs vidare av mo-
derna villor cller rad- och kedjchus for specialutbildade arbetare och
kvalificerade tjinstemin, alltsd en kategori som det rider stor efterfri-
gan pd. Det vore orimligt om dessa ofta attraktiva bostidder i cn sér-
priiglad bostadsmiljo intc finge fritt disponeras av foretagen for de an-
stillda. Konsckvensen av en tidsbegrinsad avflyttningsklausul for den-
na bostadskategori skulle ju kunna bli att forctagen fungerade som hy-
resvirdar for kvalificerad personal, som arbetade inom konkurrerande
industrier, men sjilva inte kunde nyanstiilla sidan personal av brist pa
bostider. Aven de bostider av hotelltyp — 1 allménhet rum med bad
och kokvra eller kokskdp — fOr yngre ogifta tjinstemin och special-
arbetare, som manga fOretag uppfort under de scnaste dren, skulle kom-
ma i farozonen. Denna arbetskraft #r av naturliga skél mycket rorlig
och maste ofta ersiittas. Forutsittningen hirfor ir givetvis att de som
slutar anstillningen hos foretaget dven limnar sina bostider i foreta-
gens ungkarlsbostidecr.

LO ansig att cn avilyttningsklausul inte borde fa gilla under lingre
tid @in tva ar och att mgjlighet till forlingning av denna frist inte fick
foreligga. Ocksd TCO och hovritten Jor Nedre Norrland ansig att nagon
forlingning inte borde fa ske.
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I propositionen 1968: 91 med forslag till ny hyreslagstiltning forkla-
rade departementschefen att han bitridde de sakkunnigas uppfattning
att besittningsskyddet for hyresgiister som erhillit bostad i samband med
anstillning borde stirkas. Sa langt det gick borde en hyresgiist som fatt
ligenheten upplaten till sig av arbetsgivaren vara tillférsiikrad ett lika
starkt besittningsskydd som andra hyresgister. Departementschefen an-
{orde vidare.

Man kan emellertid inte bortse fran att arbetsgivaren i minga fall har
ett betydande intresse av att kunna upplosa hyresforhallandet nér anstiill-
ningen upphdrt for att i stiillet kunna tillhandahalla ldgenheten at annan.
Det sagda giiller naturligtvis fram{or allt nir Eigenhcten maste bebos av
viss anstdlld for arbetsuppgiftens behoriga fullgérande. Aven i andra
fall finns dock ett sddant intresse. Industrierna har ej sillan investerat
betydande kapital pa fastighctsmarknaden i syfte att kunna tillforsikra
sig behovlig arbetskraft genom att crbjuda de arbetssbkande goda bo-
stider. Det dr ocksa ctt samhiilleligt intresse att industriernas forsérjning
med arbetskraft underlittas. Behovet {rén arbetsgivarsidan av att dispo-
nera over ett eget liigenhetsbestind hiinger samman med att bostadsbrist
rdder p4 ménga orter. Diirav torde dock intc den slutsatsen kunna dras
att de kopplade avtalen har ett beriittigande bara under en Gvergings-
tid. Aven om man kan formoda att anvéndningen av kopplade avtal
kommer att minska betydligt nir bittre balans uppnas pd bostadsmark-
naden, ir det enligt min mening realistiskt att utgd fran att pd vissa hall
behovet att knyta avflyttningsklausuler till bostadsupplatelser at anstill-
da kommer att kvarsta under avseviird tid framéver.

Dcpartementschefen fann de anférda synpunkterna leda till att en
avvidgning maste ske mellan den enskildes behov av trygghet i besitt-
ningen av hemmet och arbetsgivarens behov av att disponcra ligenhe-
ten for annan anstiilld. Departementschefen anslot sig till principen att
vid denna avviigning storre hiinsyn borde tas till hyresgiistens ansprik
pa kvarboenderitt om hyresférhillandet varat under lingre tid. Han
kunde cmellertid inte dela den i flera remissyttranden framf6rda upp-
fattningen att tidsbegriinsningen av cn avflyttningsklausuls verkan skul-
le vara overflodig och att det skulle ridcka med att vid intresseavvig-
ningen ta hiinsyn till hyresforhallandets lingd. En tidsgriins borde alltsa
faststillas. Om hyresforhallandet varat si linge att tidsgriinsen dverskri-
dits, borde hyresgisten vara tillforsiikkrad ctt starkare besittningsskydd
in dessforinnan, Intresseavviigningen fore och ecfter tidsgriinsen fann
departementschefen bora i huvudsak utfalla pa foljande siitt.

Om anstiillningen upphdr innan tidsgrinsen passerats bor arbetsgiva-
ren-hyresviirden normalt Ziga uppldsa hyresforhillandet under dberopan-
de av avflyttningsklausulen. Vissa forutsiittningar bér dock vara upp-
fyllda. For det forsta maste krivas att hyresvirden har sakligt skil
for sitt ansprak pa att fa disponera over ligenheten. Hiri ligger att han
maste gbra antagligt att ldgenheten behdvs {Or annan som #r anstilld
eller som skall anstiillas vid foretaget. Ett sadant bchov kan forelig-
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ga dven pad den differentierade hyresmarknaden, nimligen ndr det
med fog kan péstés att ett erbjudande om upplitelse av lagenheten till
arbetssokande utgdr ett argument av betydelse fran rekryteringssyn-
punkt. Det bor inte stillas allt{or starka krav pd bevisningen i detta av-
scende. En svar fraga dr vilken vikt som skall féstas vid bakgrunden
till att anstéllningen upphort. Jag anscr cmellertid att denna synpunkt
inte bor tillmitas alltfér stort utrymme. Om arbetsgivaren skilt arbets-
tagaren frin anstillningen under omstiindigheter som medfor att atgér-
den ter sig otillborlig, bir arbetsgivaren inte {3 uppliosa hyresfoérhallan-
det. Den néirmare avvigningen pA denna punkt torde fi Overlimnas at
rittstillampningen. Aven innan tidsgrinsen passcrats bor viss hiinsyn tas
till hur linge hyresférhillandet varat. En uppsigning fran anstéllningen
som uppenbarligen gjorts enbart i syfte att hindra att hyresgiisten kom-
mer 1 atnjutande av det visentligt starkare besittningsskyddet sedan tids-
grinsen passcrats bor inte fa éberopas till stod for att upplosa hyres-
forhallandet.

Det nu anfdrda bor i lagen uttryckas sa att hyresgiisten inte har ritt
till forlingning av hyresforhallandet, om detta beror av anstillning som
upphort och det ej &r obilligt mot hyresgisten att hyresférhallandet upp-
hor (46 § forsta stycket 8).

Om hyresforhéllandet varat si lang tid att tidsgrinsen Sverskridits nir
hyresvirden vill skilja hyresgisten frian ligenheten under abcropande
av avflyttningsklausulen, bor presumtionen vara den att hyresforhillan-
det skall fOrlingas. Presumtionen bir brytas endast om hyresviirden
styrker att det skulle vara till allvarligt men for foretaget om liigenheten
inte fick disponeras for annan arbetstagare. Ett sadant lige torde nor-
malt inte forekomma annat in pd orter dir hyresmarknaden har en
siarskild struktur. Det kan dérvid antingen vara si att bostadsbestindet
pa orten till visentlig del ir {oretagsigt och att darfor {Gretaget maste
{4 disponera Gver ligenhcterna for att Sver huvud taget {4 arbetskraft
eller ocksd pé det sittet att orten ligger i anslutning till ndgon tiitort dir
andra arbetstillfiillen crbjuds och omsiittningen av arbetskraft darfor ir
stor och risken betydande for att hyresgiisten limnar sin anstillning men
onskar bo kvar i cn ligenhet som arbetsgivaren tillhandahallit i en av
honom igd fastighet.

Departementschefen framholl avslutningsvis att det fanns anledning
rikna med att det i praxis relativt snart kom att bli klarlagt vilka orter
som hade sadan struktur pid bostadsmarknaden att en avflyttningsklau-
sul borde ha verkan #ven efter det att tidsgrinsen passerats. Det var
ocksd mdjligt att intresseorganisationerna pad bostads- och arbetsmark-
naden kunde komma att triiffa Overenskommelser som blev vigledan-
de i frigan. Departementschefen forklarade vidare att skiil otvivelaktigt
kunde anfOras for att den av de sakkunniga foreslagna tiden tre &r var
nigot for lAng men att han dock stannat for att godta de sakkunnigas
forslag i denna del.

I tva i anledning av nimnda proposition vickta motioner (I: 890 och
IL: 1145) yrkades att 46 § punkt 8 hyreslagen skulle dndras s att vid hy-
resforhillanden som varat lingre dn tre ar ritt till forlangning inte
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skulle foreligga for hyresgiisten om hyresvirden styrkte sitt behov av att
upplosa hyresférhallandet {6r att disponera ligenheten for annan arbets-
tagare. Till stéd for yrkandet anfordes bl. a. att det pd bruksorter var
nodvindigt for foretagen att fa disponera bostider i deras égo ndr hy-
resgiisten slutade sin anstiillning, oavsctt hur lang tid hyresforhéallandet
varat.

Tredje lagutskottet forklarade i sitt av riksdagen godkinda, enhilliga
utlatande (3LU 1968: 50) att motionirernas Gnskemal i betydande ut-
strickning blivit tillgodosedda genom propositionsforslaget. Utskottet an-
forde vidare.

Forslaget far silunda anses Oppna mdjligheter att i tillriicklig grad
beakta de speciella forhillanden som rider pa bruksorter med dvervi-
gande foretagsigt bostadsbestind. Hyresvirdens intresse att fa dispo-
nera ligenheten for annan arbetstagares rikning bor i regel komma vag-
skalen att viiga over till hans férdel, om hyresmarknaden har sidan
struktur. Det dndringsforslag som motiondrerna framlagt har emcller-
tid inte begriinsats till nagon sirskild typ av hyresmarknad och ir dir-
for enligt utskottets mening lignat att alltfor mycket urholka det skydd
som propositionen avser att ge hyresgiisten sedan hyresférhéallandet va-
‘rat lingre tid. De uppsiigningar som det blir friga om i dylika fall torde
mestadels motiveras av sidana omstindigheter som niimns i motionsyr-
kandet, niimligen att hyresviirden behover liigenheten for annan anstilld.
Utrymmet {Or att 1ata anstilld som slutat sin anstillning behdlla ligen-
heten synes diirfér vid genomfdrande av motionsforslaget inte bli siir-
deles stort.

Péi de anférda skiillen avstyrkte utskottet motionerna, Utskottet uppe-
holl sig emellertid ytterligare néagot vid frigan om tillimpningen av den
sirskilda regeln for hyresforhallanden som varat lingre @n tre ar och
an{orde foljande.

Enligt departementschefens uttalanden skulle som redan ndmnts ett
lige, dir hyresgist kan skiljas frin liigenheten med stod av denna regel,
normalt inte forckomma annat in pi orter, dir hyresmarknaden har
sirskild struktur, varmed torde avses bl. a. bruksorter. Det forefaller
dock utskottet tveksamt om ett si begriinsat tilliimpningsomrade dr mo-
tiverat. Arbetsgivaren syncs salunda #dven i vissa andra fall kunna ha ett
berittigat intresse av att kunna skilja hyresgisten frin ligenheten da
anstéllningen upphOr dven om hyresforhallandet varat lingre tid. Ut-
skottet syftar hir bl. a. pa personalbostiider, ibland inom inhignat om-
rade, i direkt. anslutning till sjukhus, internatskolor, turistanliggningar,
hotell och liknande institutioner. De sdrskilda bestimmelserna om 1a-
genheter, vilka oundgingligen behovs for tjinstens ritta fullgdrande, tor-
de hir i regel inte vara tillimpliga. Har hyresforhillandet varat kortare
tid #in tre ir, torde vederborande i allmiinhet likvil kunna skiljas frin
ligenheten di anstiiliningen upph®r, men problemet accentueras da
lingre tid gatt. For att upplosa hyresférhallandet fordras da synnerliga
skil. Enligt utskottets mening bdr utrymme for tillimpning av regeln
finnas i frdga om sidana personalbostiider, iven om de ir beligna pa
orter med en differcntierad hyresmarknad. I ménga fall skulle det kun-
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na vara direkt olimpligt att lita andra in anstdllda bebo dylika bosti-
der. Liknande situationer kan tinkas férekomma i andra sammanhang.

I sammanhanget bor anmirkas att riksdagen den 10 december 1970
(BLU 1970: 80, rskr. 443) antagit forslag till ny jordabalk (SFS 1970:
994), som skall triida i kraft den 1 januari 1972. Bestiimmelserna i 46 §
hyreslagen har inférts ofdriindrade i jordabalken i 12 kap. 46 §.

Motionen

Till stéd for motionsyrkandet anfdrs att kopplingen arbete-—bostad
ir sdrskilt besvirande i orter med differenticrat néringsliv och da sirskilt
for dem som @r anstillda i privat tjinst. Enligt motioniirerna visar ota-
liga exempel att enskilda industrier upptriider langt mera hinsynslost vid
slutad anstiillning &n vad t. ex. kommunerna gor i de fall man kopplat
bostaden till viss anstéllning.

Motiondrerna framhéller att efter den nya hyreslagens ikrafttriidan-
de skulle huvudprincipen vara att hyresgisten/ arbetstagaren skulle ha
sin boenderiitt sikkrad. Enligt motioniirerna har man fran denna utgangs-
punkt ocksé tolkat lagstiftningen pé det sittet, att efter tre ir i tjiinste-
bostad skulle obetingad ritt till fullt besittningsskydd foreligga. Motioni-
rerna anfor vidare.

Vid tillimpningen av lagen har emellertid domstolarna i hog grad
tolkat formuleringen »synnerliga skil» i paragraf 46 hyreslagen sa, att
man frimst tagit hidnsyn till foretagens behov av anstillda. Foretagens
behov av arbetskraft torde alltid vara stort i goda konjunkturer. En
sddan tolkning av lagen blir en siirskild hjilp at fSretagen och ett hin-
der for den enskilde att fritt soka arbete. Bindningen till tjinstebostad i
orter med starkt differentierat niiringsliv blir en sérskild hjilp at arbets-
képarna — detta i sirdeles hog grad vid foretag med stort tjinstebo-
stadsbestdnd, dd mdojlighet ges att binda den anstiillde vid anstillningen
i stillet for att féra en sddan personalpolitik, att man péa ctt framgangs-
rikt sitt kan konkurrera om arbetskraften. Aven om tolkningen av
niimnda formulering i paragraf 46 inte alltid utfaller till foretagets {Or-
mén, kvarstdr hela tiden hos de anstiillda tvekan om man efter tre ars
anstillning vagar inlata sig pa byte av arbetsplats. P4 grund av en tolk-
ning av omnimnt slag av ifrigavarande lagbestimmelse kan négot till-
forlitligt rad icke pariknas frin vare sig hyresgiistorganisationen eller
fackforeningen. Enligt vr mening bor en sddan dndring av ifrigava-
rande lagparagraf foretas, att en uppluckring av besittningsskyddet icke
medges.

Utskottet

P& hyresmarknaden forckommer i betydande utstrickning att bo-
stiider upplits at anstillda pa villkor att hyresfrhdllandet skall upphdra
om anstillningen upphor. I vilken mén en sidan s. k. avflyttningsklau-



LU 1971:7 11

sul bryter det besittningsskydd som tillfrsiakrats hyresgist genom den
nya hyreslagen, vilken triitt i kraft den 1 januari 1969, regleras i 46 §
punkterna 7 och 8. Enligt punkt 7 gors avsteg frin besittningsskyddet
om hyresforhillandet beror av statlig, kommunal eller enskild anstill-
ning betriffande vilken lagstiftaren ansett nddviindigt att ligenheten
bebos av den anstiillde for att arbetsuppgiften skall kunna fullgbras pa
riitt sitt. Betriiffande sddana typiska tjinstebostiider iger arbetstagaren
inte riitt till forlingning av hyresavtalet om anstillningen upphor. Nir
det giller andra personalbostider, t. cx. bostider som industrin tillhan-
dahiller sina anstiillda, skall enligt punkt 8, om anstillningen upphor,
avviigning ske mellan & ena sidan arbetstagarens intresse att vara till-
torsikrad ett lika starkt skydd som andra hyresgiister och & andra sidan
arbetsgivarens intresse att kunna disponera ligenheten fér annan arbets-
tagare. Vid denna avviigning skall storre hidnsyn tas till hyresgistens
intresse nir hyresfdrhallandet varat ldngre én tre ar.

Bestammelserna i punkt 8 innebir att, om anstéllningen upphor innan
tidsgriinsen passerats, arbetsgivaren skall iiga upplosa hyresférhillandet
under aberopande av avflyttningsklausul. Vissa forutsittningar maste
dock vara uppfyllda., For det forsta maste hyresvirden ha sakliga skiil
for sitt ansprak. Enligt motiven bor dock inte stillas for starka krav pa
bevisningen i detta avscende. For det andra far avtalet inte hiivas om det
ir obilligt mot hyresgiisten att hyresforhillandet upphér. Om hyresfor-
hallandet varat sa lang tid att tidsgriinsen Gverskridits, nér hyresvirden
vill skilja hyresgisten fran ligenheten under aberopande av avflyttnings-
klausulen, dr presumtionen for att hyresforhillandet skall forldngas.
Presumtionen fir brytas endast om hyresvirden kan visa att han har
synnerliga skil {6r att upplosa hyresférhallandet. Aven hir kriivs dess-
utom, att hyrestorhdllandets upphorande inte ir obilligt mot arbets-
tagaren.

I motionen hivdas att domstolarna i hog grad tolkat formuleringen
»synnerliga skiil» i 46 § punkt 8 hyreslagen si att man friimst tagit hin-
syn till foretagens behov av anstillda. Enligt motionirerna torde emel-
lertid fGretagens behov av ‘arbetskraft alltid vara stort i goda konjunk-
turer. Den angivna tolkningen av lagen blir dirfor, anser motionirerna,
en hjilp at foretagen och ett hinder f6r den enskilde att fritt soka ar-
bete. Motionidrerna menar vidare att, iiven om domstolarnas lagtillimp-
ning inte alltid utfallit till forctagets forman, det likvil hos de anstillda
kvarstdr tvekan om de cfter tre ars anstiillning végar inlita sig pa att
byta arbetsplats. Enligt motiondrerna kan den uppluckring av lagen
som skett inte godtas och de yrkar dirfor att riksdagen skall hos Kungl.
Maj:t hemstiilla om lagiindring sd att besittningsskyddet cfter tre Aars
anstilllning blir ovillkorligt.

Av de ovan redovisade motivuttalandena framgar att avsikten med
lagstiftningen varit att en anstilld, som bott i en av arbetsgivaren upp-
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laten bostad i mer in tre ar, i huvudsak skall vara tillforsikrad samma
besittningsskydd som andra hyresgister och att avsteg dirifrin endast
far ske om sirskilda omstindigheter foreligger. Den utformning lag-
texten fitt, nimligen att hyresgiisten ej har ritt till forliingning av av-
talet om »hyresvirden har synnerliga skil for att upplosa hyresforhal-
landet» och »det ej dr obilligt mot hyresgiisten att hyresférhéllandet
upphor» limnar ocksd en endast begrinsad mojlighet for de rattstill-
limpande myndigheterna att viigra hyresgisten forlingt hyresavtal.

Den nya hyreslagen har nu varit i kraft i nigot mer &dn tva ar. 1
vilken man de rittstillimpande myndigheterna under denna tid kommit
att, sisom motiondrerna hitvdat, tillmita foretagens intresse att disponera
6ver av dem upplitna personalbostider cn betydelse som inte varit
avsedd med lagen, finner utskottet svart att bedoma. Den riittspraxis
som varit tillginglig {6r utskottet visar inte nigon enhetlig bild. I nagra
fall, dir hyresforhallandet inte fOrlingts, har omstiindighcterna varit
just sddana som departementschefen framhallit i forarbetena, niimligen
att bostadsbestiindet pa orten varit till viisentlig del foretagsigt. I andra
fall har det varit friga om i storstadsregionerna befintliga ligenheter,
som upplitits av industrier med stort bchov av specialutbildad arbets-
kraft. Det ma vidare papekas att i nigra fall, diir domstolarna funnit
att synnerliga skil for hyresviirden att upplosa hyresférhéllandet {Gre-
legat, hyresforhallandet likviil ¢j hiivts eftersom det skulle ha varit obil-
ligt mot hyresgisten att lata detta upphdra.

Utskottct finner det angelaget att understryka att — #ven om det kan
anforas viigande skiil fOr att forctagens mdojligheter att skaffa erforderlig
arbetskraft underldttas — hyresgiistens intresse att fa bo kvar i ligen-
heten likvill maste komma i forsta hand, niir hyresgisten bott i ligen-
heten i mer in tre &r. Med hiinsyn till att praxis pd omradet Hr svir
att Overblicka anser utskottet det viirdefullt att denna blir féremal fér
en undersdkning och att bestimmelserna Gverses. Enligt vad utskottet
erfarit har fragan cmellertid redan aktualiserats genom att Hyresgis-
ternas riksforbund i en skrivelse till Kungl. Maj:t begirt en Oversyn av
vissa av hyreslagens bestimmelser, dadribland de nu ifrigavarande. Pa
grund hidrav och dd chefen fOr justitiedepartcmentct tidigare uttalat att
hyreslagen borde bli foremal for en Gversyn niir praktiska erfarenheter
vunnits av lagen fOrutsétter utskottet att en dversyn kommer till stand
utan att riksdagen behover vidta nigon atgird.

Utskottet hemstiller

att motionen 1971: 653 inte foranleder ndgon riksdagens atgiird.

Stockholm den 9 mars 1971
P& lagutskottets vignar
DANIEL WIKLUND
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Vid detta drendes behandling har néirvarit:

herrar Wiklund i Stockholm (fp), Svedberg (s), Svanstrdm (c), froken
Anderson i Lerum (s), herr Hammarberg (s), fru Asbrink (s), herrar
Winberg (m), Andersson i Sodertilje (s), fru Joniing (c), herrar Israelsson
(vpk), Olsson i Timra (s), Annerds (fp), Soderstrom (m) och fru Nilsson
i Sunne (s).

Reservation

av herr Israeisson (vpk), som ansett

dels att det avsnitt av utldtandet som pé s. 12 borjar med orden »Den
nya hyreslagen» och slutar med orden »nagon atgird» bort haft f6ljande
lydelse:

Den nya hyreslagen har nu varit i kraft nigot mer dn tva &r. Vid
utslag i linshyresndmnderna har tolkningen av punkt 8 i § 46 utfallit
till hyresgisternas forman. .

Aven om lagtexten och motivuttalandena for densamma endast limnar
en begrinsad mdjlighet for de réttstillimpande myndigheterna att vigra
{orldngt hyresavtal har dnda hovritterna i nigra uppmiirksammade fall
tolkat bestimmelserna i § 46 punkt 8 si, att arbetsgivarens behov av
bostider for sina anstallda skall gi fore hyresgéstens ritt till fullt be-
sittningsskydd cfter 3 ar. De prejudicerande domarna i hovritterna ver-
kar som en effektiv spirr mot ett entydigt besittningsskydd efter 3-ars-
periodens utgéng.

Utskottet finner det angeldget understryka att hyresgiistens intresse
att f4 bo kvar i ldgenheten miste komma i fOrsta hand; niir hyresgisten
bott i ldgenheten mer dn 3 ar. Enligt vad utskottet erfarit har Hyres-
giisternas riksforbund rest ett mycket bestimt krav pd denna punkt
och framfort stark kritik mot hovritternas tolkning av ifrdgavarande
lagbestimmelse. Tjdnstemiinnens centralorganisation (TCO) har i ett
remissyttrande i anledning av fragan om hyresregleringens ev. avskaf-
fande framfort erfarenheter av den nya hyreslagen och rest ett lika be-
stimt krav pa ovillkorligt besittningsskydd efter viss tid for boende i
tjinstebostad; ett besittningsskydd som TCO kriiver oinskrinkt efter
2 drs anstiillning.

Utskottet finner det angeliget med en Gversyn av flera paragrafer
i den nya hyreslagen. Nir det giller frigan om fullt besittningsskydd
fér boende i tjinstcbostad vill utskottet sdrskilt framhalla att ménga
hyresgiister i tjiinstebostider vintat i artionden pd att lagen skall fi en
entydig utformning pd denna punkt. De prejudicerande domarna i hov-
ritterna forhindrar detta.

dels att utskottet bort hemstilla

att riksdagen med bifall till motionen 1971: 653 i skrivelse till re-
geringen begir forslag till sédan #ndring av § 46 hyreslagen att
besittningsskyddet efter 3 ars anstillning blir ovillkorligt.






