Lagutskottets betinkande nr 20 ar 1971

Nr 20

Lagutskottets betiinkande i anledning av motion angfnde forfaran-
det vid uppsiigning av hyresgiist.

Motionen

I motionen 1971:650 av herr Bengtsson i Goteborg m. fl. (c) hem-
stélls att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t begir att till hyreslagen
fogas en bestimmelse av innebord att hyresvird aldggs att vid uppsidg-
ning av hyresavtalet skriftligen meddela hyresgisten de regler som giller
enligt 58 § hyreslagen.

Till stéd for yrkandet anfor motiondrerna att ménga affirshyresgister,
speciellt mindre fSretagare, inte kiinner till vad de har att iaktta fOr att
inte g miste om ritten till ersédttning pd grund av uppsédgning av hyres-
avtalet, Den av motioniirerna foreslagna atgirden skulle vésentligt bidra
till att fSrhindra att réttsférluster uppkommer for dessa hyresgister. -

Utskottet har inhimtat utlitanden Gver motionen fran hovritten for
Nedre Norrland och hyresnimnderna for Stockholms Idn, Uppsala kin
och Gotlands ldn. P4 begiran av utskottet har yttranden dédrjimte av-
givits av Hyresgisternas riksforbund, Sveriges fastighetsiigareférbund
och Sveriges kopmannaférbund. '

Giillande bestimmelser

For andra ldgenheter &n bostadsligenheter saknas enligt hyreslagen
(HL) ett direkt besittningsskydd. Dessa ldgenheter, som vanligen bendm-
nes “lokaler”, har dock genom bestimmelserna i 50—60 §§ HL getts
ett s. k. indirekt besittningsskydd. Detta indirekta besittningsskydd har
utformats som en ritt till ersdttning under i lagen angivna forutsiitt-
ningar. Vid utformningen av reglerna har man utgatt frin att forldng-

ning av hyresforhllandet normalt skall ske om hyresgisten 6nskar det.’

Huvudregeln i 57 § dr dirfor att hyresvarden, om han végrar att for-
linga hyresforhdllandet, skall i skilig omfattning ersitta hyresgisten
dennes forlust pd grund av hyresforhallandets upphdrande. Undantag
hirifrdn giller endast om hyresvirden visar att han haft befogad an-
ledning till sin vigran.

Ovannimnda regler &r inte tillimpliga om 7 eller 8 a § hyresregle-
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ringslagen giller for avtalet. Anmérkas bor att riksdagen den 25 maj
1971 beslutat att sistnimnda paragrafer skall upphora att gélla den 1
oktober 1972 (CU 1971:18, rskr. 183).

Hur hyresgisten skall forfara for att komma i &tnjutande av ersiitt-
ning enligt 57 § regleras i 58 §. Ddri stadgas att hyresgisten maéste
inom tre veckor fran uppsigningen meddela hyresvirden, att han 6nskar
behdlla ligenheten. Underlater han att gora detta dr hans riitt till er-
sittning enligt 57 § forfallen. Liamnar hyresgisten sitt meddelande i
behorig ordning och inom ritt tid aligger det direfter hyresvirden att
inom tre veckor frin det att meddelandet limnades underritta hyres-
gasten om de hyresvillkor som uppstalls for forlingning av hyresférhil-
landet eller om anledningen till att forlingning viigras. Om hyresvirden
forsummar sin underrittelseplikt blir han skadestandsskyldig.

Négon skyldighet for hyresvirden att upplysa hyresgisten om vad
han har att iakttaga for att bibehdlla ritten till skadestdnd finns inte.
Som jamforelse kan niimnas att niir det giller bostadsriittsligenhet ir
hyresviird, som uppsagt hyresgist till avflyttning, enligt 49 § HL skyldig
att skriftligen meddela hyresgésten att han, om han icke gir med pa att
flytta, har att inom tre veckor hinskjuta tvisten till hyresnimnden. En
liknande bestimmelse &terfinns i 77 § arrendelagen som avser tvist om
forlangning av bostadsarrende. Jordigaren aldgges dir att scnast tva
ménader fore arrendetidens utgang skriftligen meddela arrendatorn att
denne, om han icke gar med pa att avflytta, har att senast tvd manader
efter det han fatt del av meddclandet vicka talan om tvisten.

Remissyttrandena

Hyresgisternas riksforbund anfor att forbundet dr vidl medvetet om
den patalade svagheten i utformningen av 58 § HL, och férbundet hem-
stiller om bifall till motionen. Aven Sveriges képmannaforbund an-
sluter sig i alla delar till motionen. Hyresndmnderna for Stockholms
lin, Uppsala lin och Gotlands lin har som yttrande &bcropat en av
hyresndmnden for Stockholms lidn till justiticdepartementet avliten PM
den 14.6.1971 med synpunkter och forslag betriffande hyreslagstift-
ningen. I denna PM frambhéller hyresndmnden att ndgon sorts form for
"avflyttningsmeddelande” maste skapas. Hyresndmnden foreslar dérfor
vissa andringar i 58 § HL. Hovrdtten for Nedre Norrland och Sveriges
fastighetsigareforbund anser inte att det foreligger tillriickliga skil att
indra gillande bestimmelser och avstyrker dirfér motionen.

Hyresnimnden for Stockholms lin framhiller i sin ovannimnda PM
bl. a. att erfarenheterna visar att lokalhyresgister i stor utstrickning
saknar kinnedom om hur de skall forfara for att komma i atjutande
av skydd enligt 57—60 §8§. Nagon motsvarighet i 58 § till hyresviirdens
avflyttningsmeddelande i 49 § HL och 7 § HyReL finns ju inte. I manga
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fall har hyresgister vint sig till hyresnimnden med begiran om ogiltig-
forklaring av uppsiigningen, och i andra fall har hyresgist bett om upp-
lysning om hur han skall kunna tillvarata sin ritt. Ofta har dirigenom
hyresgisten forlorat sin frist enligt S8 §. Hyresnimnden har i en del fall
hjilpt hyresgisten att iakttaga fristen, och i nagra fall har hyresvird
som tillstéllt hyresgidsten en uppsdgning med felaktig hinvisning till
hyresndmnd, efter medling aterstillt fristen. Hyresnimnden anser det
mycket viktigt att den kommande totala Gvergdngen till HL:s system
for lokalskydd sker utan onddiga riittsforluster. Nagon sorts form for
“avflyttningsmeddelande” mdste dirfor skapas. Samtidigt dr det viktigt
att den redan nu ganska otympliga proceduren inte ytterligare kompli-
ceras. Att parterna skall behova vixla flera formella handlingar &r i
och for sig konstigt och ger rikliga tillfillen till misstag, delgivnings-
kringel, bevistvister etc.

Hyresnimnden ifragasiitter dirfér om man inte skulle kunna skapa en
nistan fullstindig parallell till inledandet av besittningsskyddsprocedu-
ren betriffande bostad. De tva systemen ir visserligen olika uppbyggda,
men man kan sdkerligen bygga om lokalsystemet, si att proceduren
kan bli likartad. I dn hdgre grad betriiffande lokaler &n i friga om bo-
stider kan det forutsiittas att forhandlingar foregir en uppsigning, om
det dr friga om #ndrade villkor, och att darfér hyresvirdens Snskemal
om avflyttning dr hans sista atgird for att Gva patryckning pd hyres-
gasten fOr att fa villkorsfrigan 16st. Det forefaller darfor foljdriktigt
att gora avflyttningsmeddelandet till huvudsak och gbra hyrcsgistens
ratt till ersdttning beroende av att han inom viss tid reagerar mot av-
flyttningsmeddelandet. Nér det giller uppsigning som frin bérjan syi-
tar till avflyttning har erfarcnhetcrna betriffande bostider visat att
avflyttningsmeddelandet niistan genomgiende kommer i sjilva upp-
signingen. Forhillandet torde vara detsamma betriffande lokaler. For-
farandet borde dirfor enligt hyresnfimndens férmenande kunna forenk-
las enligt foljande schema, nimligen uppsdgning/avflyttningsmeddelan-
de — viss tid — viss atgidrd frin hyresgistens sida, varefter denncs
principiella ritt till ersédttning enligt 57 § intréder.

Nir det sedan giller vad hyresgiisten skall gora sedan han fatt av-
flyttningsmeddelande kan man enligt hyresniminden vilja tva végar,
antingen a) att hyresgisten har att vinda sig till hyresvirden eller b) att
hyresgisten har att hiinskjuta tvisten till hyresnimnden. Hyresnimnden
diskuterar de bada alternativen och kommer till slutsatsen att fordelarna
for bada parter av alt. b) dr betydande. Dessutom ir det ofta enklare
och sikrare fOr hyresgisten att hinskjuta till nimnden #n att delge
hyresvirden en skrivelse inom ritt tid. Med hinsyn till fordelarna for
parterna bor enligt hyresnimndens beddmande hyresnimnden f3 ta det
administrativa besviret. Hyresgiistens rattsskydd bor ndmligen vara det
primira.
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Mot bakgrunden av nimnda Overviganden foreslar hyresnimnden
att 58 § far foljande lydelse.

Om tvist foreligger om forlingning av hyresavtalet eller villkor for
sddan forlingning, skall det 8ligga hyresvirden att skriftligen meddela
hyresgésten att denne, om han ej gar med pd att flytta, har att senast
tre veckor efter det att han fitt del av meddelandet hiinskjuta tvisten
till hyresnimnden. Hyresvirdens meddelande skall ldmnas i den ordning
som enligt 8 § giller for uppsigning. Bestimmelsen i 8 § tredje st.
tredje punkten skall dock ej gélla. Om hyresvirden fullgjort vad som
silunda Aligger honom skall hyresgisten ha att hinskjuta tvisten till
hyresnimnden inom den angivna tiden. Underliter hyresgisten detta
skall hans ritt till erséttning enligt 57 § vara forfallen.

Hovriitten for Nedre Norrland anfor att det svrligen torde kunna
undvikas att bristande kdnnedom om gillande rittsregler stundom kan
vélla réttsforluster. Detta i och for sig beklagliga forhillande har emel-
lertid endast i vissa undantagsfall foranlett lagstiftning innebdrande
aldggande for ena parten i ett avtalsférhillande att upplysa den andra
parten om dennes mdjligheter att vidtaga tgirder fOr att tillvarata_sina
intressen.

Som exempel pd sddan lagstiftning . framhiller hovritten de ovan
redovisade bestimmelserna i 49 § HL och 77 § arrendelagen.

Hovritten understryker dérefter att de sistndmnda bestimmelserna
foreskriver en viss aktivitet frdn ena partens sida for att forhindra ritts-
forlust for den andra parten. En sidan ordning larer i dessa fall vara
motiverad av att hyresvirden-jorddgaren ansetts vara den avsevirt
starkare parten och att en av okunnighet foranledd underlitenhet av
hyresgisten-arrendatorn att pd ett formellt riktigt sétt bevaka sin ritt
skulle kunna fa Gdesdigra konsekvenser i form av forlust av hem eller
en kanske under ling tid brukad arrendegird, nigot som fran sociala
synpunkter givetvis méste anses otillfredsstillande. P4 forhallandet mel-
lan affirshyresgisten och dennes hyresvird behdver emellertid enligt
hovriittens uppfattning som regel inte anliggas sidana synpunkter. Sa-
som i prop. 1967:141 (s. 122) uttalades utgdr hyresforhillandet “hir
i de flesta fall ett led i en affarsmissigt driven verksamhet”. Med bin-
syn hirtill och di det vil knappast kan antagas att dessa hyresgister
i gemen skulle vara i sirskilt behov av information om ifrigavarande
rittsregler, saknas enligt hovrittens mening tillrickliga skl att fore-
skriva hyresvirden den upplysningsplikt hirutinnan som motionirerna
foreslagit. Hovriitten avstyrker darfor motionen.

Sveriges kopmannaforbund framhiller att i .icke ovisentligt antal fall
medlemmarna inom forbundet lidit rittsforlust genom lagens nu gil-
lande lydelse. Det framstdr enligt forbundets mening som orittmiitigt
att lokalhyresgist, som i f6rhallande till bostadshyresgist har ett sva-
gare indirekt besittningsskydd, dven skall ha en svagare rittsstillning
ndr det giller att kunna bevaka sina lagenliga rittigheter. Som reglerna
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i 49 § HL &r utformade, ges bostadshyresgisten en direkt skriftlig an-
maning att tillvarata sina réttigheter genom hénvindelse till hyresndémnd.
En motsvarande upplysningsskyldighet vid uppsigning av lokalhyres-
gist borde vara sjilvklar.

Sveriges fastighetsigareforbund pekar pa att bestimmelserna i 58 §
HL kan fd allvarliga konsckvenser (3r parterna. Vid fOrsummelse att
limna sitt meddelande riskerar hyresgisten att gi miste om en kanske
berittigad ersittning. Om hyresvirden underliter sin underrittelseskyl-
dighet, kan han forpliktas utge en ersiittning som eljest skulle vara
oberittigad. Reglerna ir med andra ord lika hirda mot bada parter.
Mogjligen kan det enligt férbundets mening pastés att det nya forfarings-
sittet innebdr mindre risker for hyresgésten eftersom denne, alltsedan
hyresregleringen infordes, haft skyldighet att reagera inom viss tidsfrist
efter uppsigning, om han Onskat behélla ligenheten. For hyresvirdens
del har nagon skyldighet motsvarande den nu inférda inte forelegat
enligt hyresregleringslagen. Fran denna synpunkt kan alltsd riskerna
for rittsforlust sigas vara storre for hyresviarden. Det &r, framhaller
forbundet, uppenbarligen ocksd, ndr det giller hyresvirdssidan, pa det
sittet att den mindre fOretagaren kan befaras vara sdmre orienterad
om nya lagregler &n den storre. Det anférda leder enligt forbundet till
slutsatsen att en eventuell upplysningsplikt inte rimligen kan 3ldggas
enbart den ena parten. Om det anses att risken behover elimineras for
den ena parten kriver jimlikheten att den #ven borttages frin den
andra. Hyresgisten bor foljaktligen i sa fall i sitt meddelande aliggas
att upplysa hyresvirden om de regler till dennes nackdel som giller
enligt 58 §.

Forbundet anfor vidare att forbundet for sin del inte har kdnnedom
om négot fall under den tillindagingna tvadrsperioden, dir rittsforlust
uppstitt f6r nigondera parten i anledning av reglerna i 58 § HL. For-
bundet framhiller ocksi att lagstiftningen efter hand blivit alltmer
kind av parterna. Organisationerna pd hyresmarknaden bedriver en
langtgdende upplysningsverksamhet rorande reglerna i den nya hyres-
lagen. Genom utgivande av bocker, genom artikelserier i férbundstid-
ningar, genom kurser och informationsmoten samt genom cirkuldr tiil
medlemmarna har kunskap spridits om de nya hyresbestimmelserna.
Detta har medfort att majoriteten av hyresvirdar och hyresgéster lir
ha fatt sidan kidnnedom i nu ifrdgavarande dmne att rittsférluster i all-
minhet inte behdver befaras. )

Forbundet hidvdar avslutningsvis att det inte kan anses som god sed
i lagstiftning att vartannat eller vart tredje ar &ndra betydelsefulla ritts-
regler. Riskerna for forekommande okunnighet om lagens bestimmel-
ser Okar givetvis d& avsevirt.
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Utskoftet

Om ”lokalhyresgist” — varmed i fortsittningen avses den som hyr
annan ldgenhet #n bostadsldgenhet efter uppsigning fran hyresvér-
dens sida blir tvungen att flytta frin sin lokal, dger han under vissa
i hyreslagen angivna forutsittningar ritt till ersittning av hyresvirden
for den forlust som uppkommer for honom pa grund av att hyresfér-
héllandet upphdr. For att lokalhyresgiisten skall komma i atnjutande
av ersittning fordras enligt 58 § hyreslagen att han inom tre veckor
efter uppsidgningen meddelar hyresvirden att han Onskar behélla loka-
len. Underlater han att gdra detta #r hans rétt till erséttning forfallen.
Nidgon motsvarighet till bestimmelsen om skyldighet for hyresvird att
vid uppsigning av bostadshyresgist meddelda denne vad han har att
iaktta for att inte forlora ritten till provning av en forlingning av
hyresforhallandet finns inte nir det giller uppsigning av lokalhyres-
gast.

I motionen framhélls att ménga lokalhyresgister, framfor allt inne-
havare av mindre foretag, inte kénner till bestimmelsen i 58 § om
skyldighet att limna meddelande till hyresvirden. Den risk for rattsfor-
lust som de dirigenom 16per skulle enligt motiondrerna kunna elimi-
neras om reglerna i hyreslagen #ndras si att hyresvirden far skyldighet
att vid uppsdgning meddela lokalhyresgidsten vad denne skall vidta
for atgirder for att inte forlora ritten till ersdttning. Motiondrerna yrkar
att riksdagen skall hos Kungl. Maj:t begira sddan lagéndring.

Hyresndmnden for Stockholms lin har sisom framgir av den fore-
giende redogdrelsen i en till justitiedepartementet avgiven promemoria
med synpunkter och (Orslag betriffande hyreslagstiftningen framhallit
att erfarenheterna visar att lokalhyresgéster i stor utstrickning saknar
kénnedom om hur de skall forfara for att komma i dtnjutande av hyres-
lagens skydd och att de till £6ljd hdrav ofta har forsuttit den i 58 §
angivna tidsfristen. Aven Sveriges kdpmannafdrbund anf6r i sitt remiss-
svar att ett inte ovésentligt antal lokalhyresgister lidit rattsférluster
pa grund av bristande kinnedom om reglerna i 58 §.

Med hznsyn till vad silunda framkommit finner utskottet att det for
undvikande av rittsforluster kunde vara lampligt att i hyreslagen infores
skyldighet for hyresvérden att ldimna lokalhyresgisten nigot slag av av-
flyttningsmeddelande. Enligt vad utskottet erfarit har inom justitiede-
partementet paborjats en Sversyn av hyreslagen, varvid bl. a. dvervigs
en indring och f6renkling av reglerna i 58 §. Proposition i dmnet kan
forvantas bli avlimnad till riksdagen under 1972. Med hinsyn hirtill




LU 1971: 20 | 7

anser utskottet att nigon riksdagens &tgird i anledning av motionen
inte #r erforderlig.

Utskottet hemstiller

att motionen 1971:650 avslis.
Stockholm den 10 november 1971

Pa lagutskottets vignar

DANIEL WIKLUND

Ndrvarande: herrar Wiklund i Stockholm (fp), Svedberg (s), Svan-
strom (c)*, froken Anderson i Lerum (s), herrar Lidgard (m)*, Ham-
marberg (s), Sjoholm (fp), fru Lundblad (s), herrar Winberg (m), An-
dersson i Sodertilje (s), fru Jondng (c), herrar Israelsson (vpk), Olsson
i Timra (s), fru Nilsson i Sunne (s) och herr Olsson i Sundsvall (c).

* Ej nérvarande vid betinkandets justering.
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