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Till Statsradet och chefen for

justitiedepartementet

Genom  beslut den 5 jyni 1975 pemyndigade regeringen davarande  stats-
radet Lidbom  att ftillkalla hogst Sex  sakkunniga med yppdrag att verk-
stalla  utredning angdende oversyn &V hyreslagen.

Med stéd av detta pemyndigande tillkallades den 30 juni 1975 sasom
sakkunniga ~ humera  justitieradet Staffan  vangby, tilika ordférande, di-
rektdren Folke Berg, davarande riksdagsledamoten, kuratorn Birgit
Hjalmarsson, ~ direktéren  Sven Jansson,  riksdagsledamoten, skoldirektoren
Karl-Erik Stromberg och férbundsordféranden Erik Svensson. Med rege-
ringens bemyndigande  forordnade  chefen for justitiedepartementet den 30
november 1976 som ytterligare ledamot av kommittén riksdagsledamoten,
ombudsmannen Bengt Bengtsson.

Att  sdsom experter bitrdda  de sakkunniga férordnades den 30 juni

1975 sekreteraren Hasse Andersson och den 12 september 1975 for-
bundsjuristen Leif  Josephsson och bostadsdomaren Lars-Goran As-
bring. Genom beslut den 10 oktober 1977 entledigades Hasse Andersson

frén sitt yppdrag och férordnades ihans stélle informationssekreteraren Bo
Kdnberg.

Som sekreterare &t de sakkunniga  tjanstgor sedan den 4 gygusti 1975
hovréttsassessorn Bertil  Svahn.

De sakkunniga har antagit namnet hyresrattsutredningen.

Utredningen har den 23 september 1976 avgett delbetéankandet Hyres-

rétt | Forhandlingsordningar p& bostadshyresmarknaden mm - (SouU
1976:60).

Utredningen far harmed oOverlamna  delbeténkandet Hyresratt 2 Lokal-
hyra. Reservationer har aygetts av ledaméterna Folke Berg och Sven
Jansson.

AV experterna  har foretradesvis Leif Josephsson Och Lars-Géran As-
bring deltagit 1 den nu redovisade delen av utredningsarbetet.

Aterstdende delar av utredningsuppdraget skall redovisas i ett slutbe-
tankande.

Stockholm den 20 december 1977

Staffan  Vangby

Bengt Bengtsson Folke Berg Birgit Hjalmarsson

Sven Jansson Karl-Erik Strémberg Erik Svensson

/Bertil  Svahn
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Forfattningsforslag

Forslag il
Lag OM andring | jordabalken
Harigenom  foreskrives i fraga OM 12 kap. jordabalken

dels att 3, 4, 19 a, 58, 58 a, 60, 69 och 70 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i kapitlet skall inforas & nya paragrafer, 972 och 58b 8§, av

nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3 &

Ar hyresavtal  traffat  for bestamd tid, skall, om hyresforh&llandet vid
hyrestidens ~ utgdng Varat langre &n nio manader i folid, uppsagning  2lltid
ske for att avtalet skall ypphora att galla vid  hyrestidens utgang.

Innehdller  avtal, som skall uppsagas for att upphsra Vid hyrestidens
utgdng, e bestdmmelse om  yppsagningstid, skall  uppsagningen ske, om
hyrestiden &

1. langst en vecka, senast en dag i forvag,

2. langre &n en men |angst tvd veckor, senast tv& dagar | férvag,

3. langre an tvd veckor men |angst tre ménader, senast en vecka i
forvag,

. ldngre an tre men |ingst Sex manader, senast en manad i forvag,
an sex manader men |angst ett &r, senast tre ménader i forvag,

en  langst fem &, senast sex ménader if@rvag’

&r, senast ett & i forvag.

Avser avtalet annan |agenhet an
bostadslagenhet och & hyrestiden
langre &n nio ménader, har hyres-
gasten allid ratt Gl en uppsag-
ningstid av minst nio manader.  Vad
NU sagts galler dock ej OM |agenhe-
ten ¢j ar avsedd att anvandas  for
forvarvsverksamhet ~ Och avtalet har
samband med hyresavtal SOmM avser
bostadslagenhet.

Saknar avtalet bestammelse om verkan av utebliven  uppsagning och
uppsages det gj inom ratt tid, anses det, OmM hyrestiden Overstiger nio
ménader, forlangt  pa& eft &r och i annat fall pg tid som motsvarar  hyres-

tiden.

Kapitlet
1974:1083.

omtryckt
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Nu varande |ydelse

och har hyresférhallandet
nio manader i folid, anses avtalet
gasten suttit kvar i |sgenheten

att  hyresvarden

Ar hyrestiden ej bestamd, skall
den, OM  yppsagningstid icke avta-
lats, utga en manad efter yppsag-
ning eller, sdvida hyresforhallan-
det varat langre an ett 3r pa den
fardag sOm intraffar  narmast efter
tre  méanader  frdn  yppsagningen.
Beror  hyresforhallandet av annan
anstallning
forsta  stycket 7, har hyresgasten
alltid ratt till en uppségningstid av

minst en manad.

vid  hyrestidens
forlangt
en manad efter pyrestidens  utgang utm
anmodat  honom  att flytta.

an som avses | 46 §

SOU 1971z8

Foreslagen lydelse

4 s
Ar hyresavtal  traffat  for bestamd

tid utan forbehdll  om nhsagniig
utgéng icke varat langre in

pa obestamd tid, oM hyres-

Ar hyrestiden  ej bestamd.  skill
den, OM  yppsagningstid icke avta-
lats, utgq €n ménad efter uppsag-
ning eller, s&vida  pyresforhalian-
det varat |yngre &n ett ar pa den
fardag SOm intraffar narmast efter
tre  manader  fran uppsagningen.
Avser hyresavtalet ~ annan |igenhet
an postadslagenhet ~ OCh har pyres-
forhallandet vid  yppsagningen ia-
rat |angre &an nio méanaderi folid, har
hyresgasten ~ dock alltid ratt till en
uppsagningstid av minst nio mana-
der. Beror hyresforhallandet
an som avses i 468

av an-

nan anstallning
forsta  stycket 7, har hyresgasten  all-
tid ratt till en uppsagningstid av
minst en méanad.

Fardagar 4ar den | gprii och den | oktober.

19a §

Hyran fér bostadslagenhet  skall Hyran  skall vara il peloppet
vara till peloppet bestamd i avta- bestamd i avtalet. Detta  galler
let. Detta gzller dock ¢j ersattning dock e ersattning for  kostnad
for kostnad som hanfor sjg till la- som  hanfor sig il |agenhetens
genhetens  uppvarmning, férseende uppvarmning, forseende med
med  varmvatten eller  elektrisk varmvatten eller  elektrisk strom
strém  eller aygifter f0r vatten och eller avgifter for vatten och
avlopp. aviopp.

Forsta  stycket  forsta
oM hyresavta-
lagenhet ~@n  bo-

stadslagenhet ~ och &r yaffat  for be-
stmd  tid, som & |sngre &n ett Ar.

punkten
ager ej tillampning,
let avser annan
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Nuvarande lydelse

Utan  hinder av férsta stycket
forsta  punkten  galler forbehdll i
hyresavtal att  hyran skall  yiga
med  pbelopp SOM  bestimmes  ge-
nom - skriftlig Gverenskommelse
mellan & ena sidan hyresvarden el-

ler organisation
i vilken

av fastighetsagare,
hyresvarden ar
och & gndra sidan

medlem,
organisation av

hyresgaster.

Har avtal traffats i strid  med
vad som gygs i forsta och andra
styckena,  Skall  hyran  utga med
belopp SOM &r skaligt Med hansyn
framst il parternas avsikter och
ovriga  forhéllanden nar avtalet
traffades.

57a

Foreslagen lydelse

Utan forsta

forsta

hinder av stycket
punkten

enligt

galler forhandlings-
lagen (1978:000) oOm
bostads-

klausul

férhandlingsordning pa

hyresmarknadenz eller
avtal om hyra av annan |agenhet

att hyran skall

som star i

an postadslagenhet
utgd med  pelopp visst
forhallande till rorel-

seintakter

hyresgastens
eller som bestammes ge-
nom

skriftlig Overenskommelse

& ena sidan hyresvarden el

ler organisation

mellan

av fastighetsagare,

i vilken  hyresvarden & medlem,
och & andra sidan organisation av
hyresgaster.

Har avtal tréffats i strid med
vad som gigs | forsta tredje
styckena, skall  hyran utga med
belopp SOM &r skaligt Med hansyn
framst il parternas avsikter  och
ovriga férhallanden nar  avtalet
traffades.

Om ogiltighet ~av avtal om pyrg

for bostadslagenhet | vissa fa|| nar

férhandlingsordning finns

bestammelser

galler
i lagen OM forhand-
lingsordning pa bostadshyresmark-
naden?

57 § ar
kraver ¢

Vid  tillampningen av

hyra SOM  hyresvarden

forlangning ej att anse som  skalig,

om den den som

Overstiger hyra

lagenheten  Vid hyrestidens  utgéng

kan  antagas betinga  pad &ppna

marknaden (marknadshyra). vid
bestéammande av  marknadshyran

skall dock bortses fran hyresanbud

eller hyresavtal som gj ar

med pznsyn il
orten  f3r

rimligt
det allmanna  pyres-
narmast

2

Hansyn far

laget | jamfor-

liga lagenheter. tagas
till  gkning av
som

lagenhetens varde,
astadkommit, en-

skal

hyresgast

dast om sarskilda

foreligger.

forbehdll i

Forfattningsforslag 9

2] SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.

| SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.



10  Férfattningsforslag SOU 1978:8

Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse

Foreligger 1 tvist om ersattning
enligt 57 8 yttrande @ hyresnamn-
den enligt 58 b §, far yttrandet frén-
gas endast om det visas eller gljest ar
uppenbart,

I nar yttrandet avser marknads-

hyran, att denna ar patagligt  hog-
re eller |agre @n  hyresnamnden

angivit,

2. nar ytrandet avser anvisad la-
genhet, att hyresnamndens bedom-
ning icke varit riktig.

Har jfall som avses i andra styc-
ket | anbud eller avtal om fgrhyr-
ning av lagenheten forelegat vid - ti-
den for  hyresnamndens yttrande
utan att  hyresvarden under med-
lingen lamnat  uppgift oM det, far
anbudet eller avtalet beaktas vid
prévningen endast Om  synnerliga

skal foreligger.

58 §

Vill hyresvarden saga upp avtalet, skall han i uppsagningen underréatta
hyresgasten =~ Om de villkor  han yppstaller  for att forianga  hyresforhallan-
det eller om orsaken till att han vyagrar medge forlangning. Uppsag-
ningen skall dessutom innehdlla  underrattelse att  hyresgasten, om han
icke gar med p3 att flytta utan att fa ersattning  enligt 57 g, har att inom
tvd manader frdn  yppsagningen hanskjuta  tvisten il hyresnamnden for
medling.

Underlater hyresvarden att fullgsra vad som dligger honom enligt
forsta  stycket, & uppsagningen utan verkan.

Har hyresvarden  fullgiort ~vad som gligger honom enjigt forsta  stycket
och Vill hyresgasten icke lamna |igenheten utan att f& ersatining  enligt
57 §, har hyresgasten At hanskjuta tvisten il hyresnamnden ~ nom den i
forsta  stycket angivna tden. lakttages ej denna, forfaller  ratten fill er-
sittning. Vad som har sagts NU galler ej, OM inom samma tid tvist hén-
skjutes till namnden  enligt 58 a § forsta  stycket.

Innan  medlingen har avslutats f3r
hyresvarden  for foérlangning av hy-
resférhéllandet icke krava  hggre
hyra eller annat f5r hyresgasten
oférmanligare villkor ~ &n han har
uppgivit | uppsagningen. ~ GOr han

det och kommer  fgrlangning pa
grund dérav  gj till stdnd, har hyres-
gasten alltid ratt il ersatning  enligt
578.
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Nuvarande lydelse Foreslagen  lydelse
58a §

Har hyresgasten  uppsagt avtalet och i yppsagningen  begart forlang-
ning av avtalet p3a &andrade villkor, skall han inom tv& manader fran
uppsagningen  hanskjuta  tvisten il hyresnamnden for mediing och dar-
vid ange den andring han onskar i de avtalade villkoren.

Underlater hyresgasten  att han- Underlater hyresgasten ~ att han-
skjuta  tvisten il hyresnamnden skjuta ~ tvisten il hyresnamnden
inom den i forsta stycket angivna inom den i forsta stycket angivna
tiden, & yppsagningen utan  ver- tiden eller é&terkallar han fore hy-
kan. Har han ej angett de andring- restidens  ytgdng  sin ans6kan  om
ar han onskar i de avtalade villko- medling, & yppsagningen utan
ren, skall namnden forelagga ho- verkan. Har han ej angett de é&nd-
nom att ayhjalpa bristen inom viss ringar han onskar i de avtalade
tid. Efterkommes ej forelaggan- villkoren, skall namnden forelagga
det, skall ansokan oM medling honom  att ayhjalpa bristen  inom
avvisas. viss tid. Efterkommes ej forelag-

gandet, skall ans6kan om medling
avvisas.

Har hyresgasten fullgjort ~vad som &ligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresnamnden  forelaigga  hyresvdrden  att yppge de villkor han ypp-
staller for att fyrlanga  hyresforhallandet eller orsaken till att han vagrar
medge férlangning. lakttar  hyresvarden  ej forelaggandet och &r avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta  stycket, skall avtalet anses forlangt pa de
av  hyresgasten onskade villkoren. Erinran  hérom  skall intagas if(‘jre|ég.
gandet.  Férlangningen anses som avtal om fortsatt  forhyrning.

58b §

Traffas  ej forlikning ~ vid sé&dan
medling, som avses i 58 eller
58a skall  hyresnamnden, om
hyresvarden  eller hyresgasten  be-
gar det, yttra sig ©M marknadshy-
ran fsr lagenheten eller om huru-
vida |agenhet Som har anvisats  av
hyresvarden & godtagbar enligt
57 Sforsta stycket 2.

eo 84

I mdl om ersattning  enligt 57 § | arende om ersattning  enligt 578
skall ratten p& yrkande & hyres- skall hyresnamnden  pd yrkande &
gasten, Oom  hyresvarden medger hyresgasten, Om  hyresvarden med-
skyldighet ~ att utge ersattning ~ eller ger skyldighet att utge ersattning €l
sddan skyldighet ~faststallts genom ler sddan skyldighet faststélits  ge-
dom som vunnit laga kraft, for- nom beslut som vunnit |aga kraft,
plikta  hyresvérden att yige for- forplikta  hyresvarden  att utge fOr-
skott i avrakning pa den ersattning skott i avrakning pa den ersattning

som kan komma att bestdmmas.

som kan komma att bestammas.

Forfattningsforslag

*
Senaste

1975:641.

lydelse
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Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse

Forsta  stycket &ger ej tillampning, ~ OM det &r yppenbart att forskottet
blir - obetydligt. Har beslut i fraga om forskott meddelats, far nytt  yr-
kande om forskott  ej upptagas Ull provning forran  tre méanader  forflutit
sedan det fsregdende beslutet vann |aga kraft.

Beslut i frgga OM forskott  far

meddelas  utan  hyyudférhandling.
Innan beslut  meddelas, skall par-
terna beredas tjjifalle att yttra sig.
Mot  beslut som meddelats under
rattegdngen  skall talan  fgras  sar-
skilt. Mot hovréttens  beslut 3 ta-
lan ¢j foras.

Har hyresgasten  uppburit ~ forskott — som  gyerstiger  den sjutligt  bestam-
da erséttningen, ar han skyldig ~ att till hyresvarden betala tillbaka  det
6verskjutande beloppet jamte rénta. Rantan berdknas enligt 5 8§ rantela-
gen (1975:635) for tiden frdn dagen fOr peloppets mottagande  till dess
ersattningen blivit  slutligt  bestamd genom dom som wvunnit laga kraft
och enligt 6 8§ rantelagen  for tiden darefter.

698

Hyresnamnd ~ har il yppgift ~ att Hyresnamnd har il yppgift ~ at
medla i hyrestvister samt att prg- medla i hyrestvister samt att pry-
va fragor enligt 49 och 55 §§ samt va fragor enligt 49, 55 och 57
ovriga frAgor SOM enligt detta ka- samt gyriga frAgor SOM enligt det-
pitel ankommer pd nhamnden. ta kapitel ankommer g namnden.
Namnden kan aven vara = gkilje- Namnden kan &ven vara  skilje-
namnd i hyrestvister. Néarmare  be- namnd i hyrestvister. Nérmare  be-
stammelser om  hyresnamnd med- stammelser om  hyresnamnd med-
delas i sarskild lag. delas i sarskild |ag.

708

Talan  mot hyresnamnds beslut i Talan  mot hyresnamnds beslut i
fraga ~som avses i 16 § andra friga ~Som avses i 16 § andra
stycket, 24a § 34, 36, 49, 52, 55  stycket, 242 § 34, 36, 49, 52, 55,
eller 62 § fores genom besvar 57, 60 eller 62 8 fores genom be-
inom tre veckor frdn den dag be- svar inom tre veckor frdn den dag
slutet meddelades. beslutet meddelades.

Mot hyresnamnds  beslut i fraga Talan far e foras MOt hyres-
som avses i 35 40, 45, 56 eller namnds beslut i friga SOM avses i
59 gf3r talan ¢j foras. 35, 40, 45, 56 eller 59 § eller yitrande

enligtss b &
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Nuvarande lydelse

1. Denna lag trader i kraft den ljanuari

2. De nya bestammelserna

Forfattningsforslag

Foreslagen
1979.

lydelse

i 12 kap. 3 och 4 8§ galler aven Ifréga om

hyresavtal ~ som slutits fore utgdngen av december 1978, om avtalet uppsages
till upphérande  efter den 30 september ~ 1980.

3. Innehaller hyresavtal som slutits  fore utgdngen av december 1978
villkor som strider mot de nya bestammelsernai 12 kap. 19a§, ager Villkoret
likval  verkan mot hyresgasten  till utgangen av september 1980 eller, om
avtalet inte kan yppsagas il upphorande  Vvid den tigpunkten, il den senare
tidpunkt  d& avtalet p3 grund @ yppsagning  tidigast kunnat frantradas.

4. Bestammelserna

i 12 kap. 57 a, 58, 58 a, 58 b, 60, 69 och 70 §§iden nya

lydelsen  galler aven i friga OM hyresavtal ~Som slutits fore yigangen av
december  1978. om 57 §var tilamplig ~ p& avtalet. Har avtalet uppsagts fore
utgdngen  av december 1978, a&ger dldre bestammelser dock fortfarande
tillampning.
Forslag till
Lag OM andring |lagen (1973:188) Om arrendenamnder och
hyresnamnder
Harigenom  foreskrives i fraga OM |agen (1973:188) OM arrendenamnder
och  hyresnamnder*
dels att 4, 9, 13, 16 d och 32 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i |agen skall inféras en ny paragraf, 2l1a § av nedan angivna
lydelse.
4 82
Hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har il yppgift ~ att
1. medla ipyres- eller bostadsrattstvist.
2. prova tvist om reparationsfo- 2. prova tvist om reparationsfd-
forelaggande enligt 12 kap. 16 8 relaggande  enligt 12 kap. 16 §
andra  stycket, skadestand enligt andra  stycket, skadestand enligt
12 kap. 24a g, overlatelse av py- 12 yap. 24a overldtelse  av py-
resratt enligt 12 kap. 34-36 ss, upp- resratt enligt 12 kap. 34-36 g8,
latelse av lagenhet i andra hand en- upplatelse av  |agenhet i andra
ligt 12 kap. 40 §, forlangning @ hy- hand enligt 12 kap. 40 §, forlang-
resavtal  eller villkor for s&dan for- ning av hyresavtal  eller villkor  for
langning  enligt 12 kap. 49 § hyres-  s&dan forlangning enligt 12 kap.
villkor enligt 12 kap. 55 §eller ypp- 49 hyresvillkor enligt 12 kap.
skov. med avfiyttning  enligt 12 kap. 55 ersattning enligt 12 kap.
59 g, allt jordabalken, 57 § eller yppskov ~ med ayflytt-
ning enligt 12 kap. 59 8, allt jorda- Lagen omtryckt
1974:1090.
balken,
2a. prova Wist  om  hyresvillkor 2 Senaste lydelse
enligt  16-18 8§ lagen (1978:000)  1977:794.
om  forhandlingsordning P& POy 50U 1976:60 foresla-

stadshyresmarknadenf* gen lydelse.

13
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4| sou 1976:60 foresla-
gen lydelse.

SOU 1978:8

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3. prova tvist om  hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, uppldtelse &V
lagenhet | andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap  enligt
52 allt  bostadsrattslagen (1971:479),

4. prova fraga OM godkannande av Overenskommelse som avses i 12

kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta
stycket 1 bostadsréattslagen,
5. vara skilienamnd i hyres- eller bostadsrattstvist,
5a.  préva tvist  mellan hyres-
vard och  hyresgéstorganisation
enligt lagen OM forhandlingsord-
ning pa bostadshyresmarknadenfi
6. prova fragor enligt ~bostadssaneringslagen (1973:531) och bostads-
forvaltningslagen (1977:792),
7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) Om forvarv  av hyresfastighet
m.m.
Arende upptages  &v den  hyresnamnd inom vars omrdde fastigheten  &r
belagen. Arende som avses i 9, 17 eller 18 § |agen OM forvarv  av hyres-

fastighet ~M-M.  upptages dock av hyresnamnden i den ort dar polagets
styrelse  har sitt sate eller, i friga ©OM handelsbolag, dar forvaltningen
fores.

9 8

Nar tvist hanskjutits till namnd, skall namnden, utom i fall som avses
i andra stycket, kalla parterna  att installa  sjg infor namnden.  Skall part
installa  sig personligen, far namnden forelagga  Vite.

Har tvisten  hanskjutits till namnden enligt 11 kap. 6a § eller 12 kap.
58 a §jordabalken  Och har sokandens motpart ej iakttagit ~forelaggande ~ SOM
avses i tredje stycket | samma |agrum, skall arendet avskrivas, Om avtalet gj
ar uppsagt enligt 11 kap. 5 §forsta stycket eller 12 kap. 57 gforsta  stycket
samma balk.

Beslut i fradga OM foérskott  enligt

12 kap. 60 §jordabalken far med-
delas utan  fgrhandling. Innan  be-

slut  meddelas, skall hyresvarden
beredas tjifalle  att ytra  sig.

13 §
Ror arende hos hyresnamnd ~ S&védl fraga OM férlangning @V hyresavtal
som villkoren for sadan forlangning, far sarskilt beslut ges betraffande

forlangningsfragan.

I arende om ersittning  enligt 12
kap. 57 s jordabalken far  hyres-
namnd  genom sarskilt  beslut prova
fraga OM skyldighet  for hyresvér-
den att ytge ersttning.



SOU 1978:8
Nuvarande  |ydelse Foreslagen  lydelse
D& sarskilt beslut enligt  forsta D& sarskilt  beslut enligt  forsta
stycket  meddelats, far  namnden eller andra  gstycket meddelats, far
forordna att tvisten i gyrigt  skall namnden  férordna  att tvisten i Ov-
vila till dess att beslutet har wvunnit rigg. skall vila il dess att beslutet
laga kraft. har vunnit laga kraft.
l6d 85
Namnd  skall verka for att utredningen i arende far den inriktning ~ och
omfattning som ar |amplig mMed hansyn il &rendets  beskaffenhet. Dar-
vid skall namnden  sAvitt mojligt  se il att onédig  utredning ej fore-
bringas.
Kréavs i é&rende forhandling vid
& eller flera  tillfallen,  skall
namnd, OmM d&rendets  peskaffenhet
fordrar  det, Vid férsta  férhand-
lingstiluallet i samréd  med parter-
na bestamma den narmare Ord-
ningen for &rendets fortsatta hand-
laggning.
Vad som i 21 § g5gs om
namnds  beslut  gsjjer i tillampliga
delar  hyresnamnds  ytrande  enligt

12 kap. 58 b § jordabalken.

Angar som avses i fyrs-
@ stycket
ra, skall

yttrande
lagenhets
namnden

marknadshy-
i yttrandet  ut-
hogst V&  veckor,
har att hos

satta  viss  tid,

inom vilken part

namnden eller muntligen

anmala om han

skriftligen
vid sammantrade
den hyra,
lakttar

som har  angivits

icke

antager
i yttrandet.
namndens

part

forelaggande, anses

hans  giutliga  standpunkt i tvisten

vara den som han innan

angivit

yttrandet  avgavs.

Forfattningsférslag 15

®Denna §- tidigare
16a § - fick nuvarande
beteckning 1975:1133.
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5 Senaste lydelse
1977:794.

7| SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.

SOU 1978:8

Nuvarande  |ydelse Foreslagen lydelse
32 §6

Fores gj talan mot namnds be- Fores gj talan mot namnds be-
slut enligt 9 kap. 14 § eller 12 slut enligt 9 kap. 14 8 eller 12
kap. 242 § jordabalken, 13a §  kap. 24a, 57 eller 60 Q jordabal-
denna lag eller 13 eller 15 § eller ken, 16, 17, 21 eller 22 § lagen
25 §forsta stycket bostadsforvalt- (1978:000) oM fgrhandlingsordning
ningslagen  (1977:792), far beslutet p& bostadshyresmarknaden?, 13as§
verkstéllas s&som  |agakraftagande denna |ag eller 13eller 15§eller 25§
dom. forsta  stycket bostadsforvaltnings-

lagen (1977:792), féar beslutet verk-
stéllas  sésom |agakraftagande dom.

Har  hyresnamnd med stod av 31 §forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen férordnat att beslut  enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta  stycket
ndmnda |ag skall landa till efterrattelse  genast, far aven sédant beslut, OmM
bostadsdomstolen ej forordnat  annat, verkstallas s&som  lagakraftagande
dom.

Denna |ag trader i kraft den | januari 1979.
g J

Forslag ~ till
Lag OM &ndring | lagen (1974:1082) ~ Om bostadsdomstol
Harigenom foreskrives i fraga OM lagen (1974:1082) ©OM bostadsdom-

stol att 13 § skall ha nedan angivna lydelse.

13 §
sammantrader bostadsdomstolen med sju ledamoter, ar tre av dem
lagfarna  ledamoter och fyrg av dem intresseledaméter. En av de lagfar-

na ledamdéterna ar darvid ordforande.
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Nuvarande lydelse

Av intresseledaméterna skall

tvd vara val med  for-

fortrogna
valtning av  hyresfastighet eller,

nar malet ror pogtadsrattsfastig-

het, med frvaltning ~ av sadan fas-

Foreslagen  lydelse

Av intresseledaméterna skall

tvd vara val med  for-

fortrogna
valtning av  hyresfastighet eller,

nar  malet ror postadsrattsfastig-

het, med fgrvaltning av sadan fas-

tighet och tvd ledaméter val  for- tighet och tv& ledamoter val for-
trogna med  postadshyresgasters trogna med  postadshyresgasters
forhallanden eller, Vid prvning av forhallanden eller, nar mal ror an-
friga enligt 12 kap. 36 9 jordabal- nan  hyreslagenhet an  bostadsla-
ken, med naringsidkande  hyresgas- genhet, Med naringsidkande  hyres-
ters  forhéllanden eller, Vid prov- gasters forhdllanden  eller, vid proy-
ning av frdga enligt 52 Sellr 60 § ning @ fraga enligt 52 § eller
forsta  stycket 1 bostadsrttslagen 60 § forsta gtycket | bostadsratts-
(1971 r479), med bostadsrattshava- lagen (1971:479), med  bostads-
res forhallanden. Ror mal  hyres- rattshavares  foérhallanden. Ror mal
fastighet ~ som tillhér  enskild,  skall hyresfastighet som tillhér  enskild,
de tvad forstnamnda ledaméterna skall de tva forstnamnda ledamo-
vara  Vvéal  fgrtrogna foretradesvis tema vara val fortrogna foretra-
med  forvaltning av sddan fastig- desvis  med f5pvaltning av sadan
het. R6r mél annan pyresfastighet, fastighet. ~ ROr mél annan pyresfas-
skall dessa ledamoter vara val fér- tighet, skall dessa ledaméter vara
trogna  foretréadesvis med forvalt- val fortrogna foretradesvis med
ning @ hyresfastighet som tillhor forvaltning v hyresfastighet som
annan an enskild. tilhér ~ annan &n enskild.
Denna |ag trader i kraft den | januari  1979.

Férfattningsforslag 17
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Sammanfattning

Vi har il yppgift att efter de narmare riktlinjer, som har angetts i vara
direktiv, géra €N oversyn @ hyreslagens ~ bestammelser.

| vart forsta delbetankande Hyresratt | (sou 1976:60) behandlade v
fragan  OM forhandlingsratt p& bostadshyresmarknaden samt lade fram
forslag il skarpta &tgarder mot den s.kk. svarta handeln med bostadsla-
genheter. Betankandet har remissbehandlats och  regeringens forslag |
dessa fragor Vvantas inom  kort.

| detta andra delbetdnkande behandlar  vi, i enlighet med riksdagens
under vdren 1976 uttalade onskemdl, fragor ©Om SK. okalhyra.

Hyreslagen  skijer ~mellan tvA Jagenhetskategorier, bostadslagenheter
och 6wriga lagenheter.  Lagenheter ~ som tillér den senare kategorin  Kal-
las allmant lokaler. Hit hor i forsta hand |agenheter ~SOM hyrs Ut for
olika former av naringsverksamhet, t.ex. butiker, varuhus, restauranger,
hotell, kontor och lokaler for  hantverk och industri. Hit hoér ocksa gara-
ge, fritidslokaler, samlingslokaler m.m.

For lokaler  galler i flera avseenden andra bestammelser an foér bo-
stadslégenheter. S& ar tex. de yiktiga bestammelserna om  besittnings-
skydd oOlika utformade  for de pagge lagenhetskategorierna. Medan  bo-
stadshyresgéast tillerkants ett direkt besittningsskydd, en kvarboenderétt,
har man for |okalhyresgasterna valt att yppratthdlla  besittningsskyddet
genom  erséttningsregler. Detta kallas indirekt  pesittningsskydd. Om en
lokalhyresgast blir yppsagd ©och inte kan komma ©6verens med hyresvar-
den om fsrlangning av avtalet, maste han flygta frén lokalen men har
ratt till ersattning @V hyresvarden, om dennes yppsagning  Vart obefogad.
En uppsagning  anses obefogad  bla. oM hyresvarden  for forlangning
kravt en hyra, Som inte & skalig. SOmM regel anses en hyra, SOM véarden
kraver, inte vara skiligp, Om den gverstiger vad hyresvarden kan fa ut av
en ny hyresgast. En konsekvens av det indirekta  besittningsskyddet ar
vidare att nyran eller andra hyresvillkor inte - som i fraga OmM bostadsla-
genhet -~ kan faststdllas  av hyresnamnden. Namnden  &r vid tvister om
lokalhyra ~ endast  medlingsorgan. Tvist om ersattning Med anledning  av
obefogad  uppsagning  provas av allman domstol  (fastighetsdomstol).

Nér det indirekta besittningsskyddet i dess nuvarande form infoérdes
p& lokalsektorn genom 1968 &rs nhyreslagsreform, var meningarna  delade
i fraga om valet av skyddsform. Ett direkt  pesittningsskydd férordades
bl.a. av lokalhyresgasternas foretrédare. Nar de npya bestammelserna
tradde i kraft den | januari 1969 var ett stort antal lokaler i landet allt-
jamt  foremal  fOr  hyresreglering. Enligt  hyresregleringslagen géllde et
direkt  besittningsskydd. Hyresregleringen for lokaler avvecklades  slut-
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ligt med ytgadngen av september 1972. Ocksd i samband harmed aktuali-
serades fragor OM  pesittningsskyddets utformning. Aven senare har sa-
val av foretradare  for |okalhyresgaster SOm i riksdagen  ifrigasatts oM
det indirekta besittningsskyddet ar utformat  s& att det ger lokalhyresgas-
terna ett effektivt  skydd. | en framstalining i mars 1975 till justitiedepar-
tementet  har grganisationer som foretrader  |okalhyresgéster lagt fram
forslag till en effektivisering av bestammelserna oM pesittningsskydd for
lokaler.

I samband med att hyresregleringen for lokaler avvecklades 1972 for-
utskickade statsmakterna att en gversyn @ reglerna OM |okalhyra  borde
goras, Sedan man féit tillracklig erfarenhet  av hur de praktiskt ~ verkade.
Vi har nu fatt i uppdrag att forstka bilda oss en uppfattning om utveck-

lingen hittills pd lokalhyresmarknaden. Om vi darvid skulle finna att de
nuvarande bestammelserna inte fungerar tillfredsstallande, ar det var
uppgift ~ att foresld  sddana gndringar  att ocksd |okalhyresgasterna garan-
teras skaliga hyror och darmed ygghet i besittningen.  EN férstarkning

av  |okalhyresgasternas stallning ~ skall dock enjigt direktiven  sbkas inom
ramen for det indirekta  pesittningsskyddet. Vi skall alltsd inte gg in p&

fragan OmM den principiella  utformningen av pesittningsskyddet.

Vidare har vi fatt i uppdrag att mot bakgrunden av den ratt till varsel
och  yppsagningstid, SOM  enligt  den  arpetsrattsliga trygghetslagstift-
ningen tillférsakrats anstéallda vid  yppsagningar pd grund av driftsin-
skrankning, 6vervaga Om det finns behov av regler oM minsta uppsag-
ningstid  p& lokalhyressektorn.

Uppdraget @t kartlagga  utvecklingen hittills  pa  lokalhyresmarknaden
har vi fullgjort dels genom att utféra vissa undersokningar rorande  med-
lingsarenden | hyresnamnd ~ och mél vid fastighetsdomstol oM erséttning
med anledning @Y obefogad uppsagning,  d9elS genom hearings Med saval ett
storre antal foretradare  for lokalhyresgéster och fastighetsagare som fore-
tradare fOr hyresnamnd,  fastighetsdomstol och bostadsdomstolen.

Overgangen till en i princip  fri hyresmarknad pa lokalsektorn  gsynes ha
gt relativt  smidigt. | jamforelse ~ med den allmanna  prisutvecklingen har
lokalhyrorna inte hojts p& nagot orovackande satt. Att den allmanna
héjningen av  hyresnivan, som skett under senare jr, skapat problem  for
vissa foretag ar emellertid ocksd Kklart.  Sérskilt bekymmersam ar situa-
tionen  for de smd fgretagen. Dessa foretags ~ svarigheter  synes dock
framst vara en fgjd av den omfattande -strukturomvandling som under
de senaste Aartiondena praglat framfor allt detaljhandelns utveckling.
Aven om hyrans storlek ibland kan utgbra en vasentlig  kostnadsfaktor
for dessa mindre fgretag, MAaste enligt VAr mening fragan OM samhallets

stod till vissa naringsgrenar  Och  naringsformer Idsas mot pakgrunden ~ av
mera  gvergripande stallningstaganden an vad vi kan gora inom ramen
for vart yppdrag. Vi awisar darfor sargsningar | hyreslagstiftningen for
de mindre foretagen men  ynderstryker vikten av att &tgarder Vidtas i

den takt som ar mgjlig for att tjigodose ~ framfor allt konsumenternas
behov av fyrsorjning med varor och tjanster.

Nar det gyller de till oss redovisade erfarenheterna av det nuvarande
besittningsskyddet, kan vi forst konstatera  att man inte fran nagot hall
kravt  inférande av ett generellt  direkt besittningsskydd pa lokalsektorn.
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Fraén  |okalhyresgasternas sida har emellertid  gskillig ~ kritk  riktats  mot
skyddsreglernas nuvarande konstruktion och forslag har |agts fram  till
forstarkning av |okalhyresgasternas stallning inom ramen for ett bibehal-
let indirekt  skydd. Bland  fastighetsagarna daremot  synes den allmanna
uppfattningen vara att det nuvarande  systemet | stort sett fungerar till-
fredsstéllande.

Mot pakgrund ~av resultatet av vdra undersokningar av |okalhyresmal
och é&renden och av den samstammiga kritk, ~som forts fram fran lokal-
hyresgasternas ~ sida, har vi funnit att pesittningsskyddet i dess nuvaran-
de form inte kan tas i ansprdk @V |okalhyresgasterna pa det satt som

lagstiftaren har avsett. Den framsta orsaken hartill &r enligt var mening

att hyresgasterna  ofta  har en syagare positon &N hyresvarden ~ Vid for-

handlingar ~ Om Vvillkoren  for fsrlangning av hyresavtal. Det indirekta  be-
sittningsskyddet utgar frdn att den padvandiga  balansen mellan  parterna
i denna fgrhandlingssituation skall uppnds genom de aventyr de stalls
infor  om de inte kan komma Overens om avtal p& rimliga Vilkor ° py-
resgasten aft han tyingas flytta OCh hyresvarden  att han kan bli tyungen
att betala skadestand. | praktiken synes denna konstruktion emellertid
inte racka till for att skapa jamstalldhet ~ Mellan  parterna.  EN foretagare,
som |agt Nhed jnvesteringar i den forhyrda lokalen eller blivit beroende
av den kundkrets, som han natt genom lokalen,  undviker i det |angsta

att  flytta, En  fiyttning innebar  manga ganger att rorelsen maste laggas
ned eller i vart fall bedrivas i andra former &n tidigare. Aven om hyres-
gasten anser sig berattigad il ersattning, kan denna inte alltid  kompen-
sera honom. Dessutom faststalls  ersattningen regelmassigt ~ forst  jangt ef-

ter avflyttningen. Slutligen ~ tillkommer  att ytgangen av en ersattningspro-
cess alltid framst&r som oviss. Redan dessa forhallanden staller ofta hy-
resgasten i ett visst ynderlage Vid forhandlingarna.

Vi har emellertid dessutom  kunnat konstatera att hyresgasterna i all-
manhet har samre mgjligheter ~ @n hyresvardarna att bilda sig en yppfatt-

ning om vilkken hyra som kan anses gkalig for lokalen.  Kan hyresvarden

av annan  hyresgast fa& ut den hyra SOm han kraver, undgar han som
regel ersattningsskyldighet. Hyresgastens osdkerhet ~ om var lokalens
marknadshyra ratteligen  skall ligga leder ofta till att han yajjer att belas-
ta rorelsen  med en pggre hyra framfor  att ta de risker som é&r forenade

med en fiytning  Och en efterfoljande ersattningsprocess. Nu  anforda
forhéllanden ger manga ganger hyresvardarna ett  fsrhandlingsévertag
vid  frhandlingar om forlangning @V lokalhyresavtal. Detta  fgrhandlings-
overtag avspeglar sig Ocksd i de medlingar  INfSr  hyresnamnd, som é&r

obligatoriska ~ OM hyresgasten Vil bevara sin ratt fill ersatning  pd grund
av att han kan tyingas flytta. Medlingarna gar inte ut py att faststalla
lokalens  marknadsvéarde utan riktas in pg att f& il stdnd en uppgérelse
mellan  parterna.

FOr att skapa jamstalldnet — mMellan  hyresparterna  Vid férhandlingar om
nya hyresvillkor och for att rdda bot p& den osdkerhet om var marknadshy-
ran ligger, SOM idag ofta synes pragla dessa fgrhandlingar, foreslar vi att det
nuvarande  medlingsforfarandet reformeras. Utgangspunkterna for vart
forslag  ar foljande.

Hyresvardarnas nyss beskrivna  fgrhandlingsovertag bor utjamnas  ge-
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nom att hyresgasterna  garanteras  rétt att vid medlingen f& del av den

information om lokalens hyresvarde, Som  hyresvarden forfogar over.
Hyresparterna bor dessutom  ges en kvalificerad férhandlingshjalp, som
syftar till dels att ta fram ett battre ynderlag f0r hyresbedémningen an
for narvarande,  dels att ge parterna ledning Vid deras pedsmning.  De
kvalificerade medlings-  O9Ch  provningsorgan, SOM  hyresnamnderna utgor,

bor stallas till  fsrfogande for denna  yppgift. Kan man vid medliingen
infér  hyresnamnd astadkomma ett ynderlag fOr bedémningen av en lo-

kals  marknadshyra, som ar det basta mojliga Vid forhandlingstidpunk-
ten, ar det oOnskvart att det |aggs il grund for parternas  handlande.

Visserligen torde en helt korrekt  prishildning pa en fri marknad  forut-
sétta att lokalen verkligen bjuds Ut p& ¢ppna Marknaden. Men eftersom
detta forutséatter att  hyresgasten lamnar  |okalen, bor det vara det yiter-
sta medlet, néar osakerheten  vid fgrhandlingstidpunkten ar sa stor att det
inte ggr att komma till en rimlig  slutsats. | allménhet  bor det material
som finns  vid fsrhandlingstidpunkten kunna |aggas till grund for en ypp-
gorelse. Aven om denna inte till sista kronan 6verensstammer med vad
hyran skulle bl vid utbud p& oppna marknaden, maste den vara att fore-
dra framfér  att en viss osakerhet under forhandlingarna leder till avtal
om en oskalig hyra eller il att fsretagaren  fiyttar Och bada parterna fér
underkasta  sig aventyret @ €N skadestandsprocess. Med de pegrans-
ningar SOM fglier av att marknadsmekanismen inte far sattas ur spel bor

darfér  parterna  ges incitament att traffa avtal om fyrlangning av  hyres-

avtalet  p3 grundval & det ynderlag SOM foreligger  Vid  hyresférhand-

lingen.

Frén dessa utg&ngspunkter foresldr  vi att medlingsférfarandet skall for-
starkas p3 det sattet att hyresnamnden &laggs att, OM fgrlikning | annan
ordning ej kan komma il stdnd, pa parts begaran Vid medlingen féreta
en preliminar  prévning @V lokalens  marknadshyra. Genom en sédan pre-
liminar  provning  tvingar Man fram en ordentlig  utredning ©om lokalens
marknadsvéarde och  sakerstéller darigenom den  ngdvandiga balansen
mellan  parterna | fraga OM underlaget  fOr hyresbedémningen. Namndens
prévning, som resulterar i ett yttrande ~ om lokalens marknadshyra, ger
parterna  en kvalificerad ledning Vid bedémningen  av detta ynderlag.

Den  ytredning, pa Viken  namnden skall lamna  sitt yttrande, torde

framst komma att yigéras @ uppgifter OM utgdende hyror fOr jamforliga

lagenheter ~p& orten och om hyresanbud ~ SOM tredje Man avgett tll hyres-
virden for lokalen i fraga. Hyresnamnden har vidare mgjlighet  att vid
medlingen  besiktiga ~ S&vdl den omtvistade lokalen som lokaler som &be-
ropas SOM jamforelsematerial. Namnden kan ocksd under medlingen halla
forhér med vittnen och sakkunniga. For att garantera att inte for prévningen

vasentligt ~ material undanhdlls  namnden, foresldr vi en bestammelse  som
hindrar  hyresvard att i en senare ersattningstvist till sitt fredande  fran
ersattningsskyldighet 3beropa anbud eller tecknade  hyresavtal, Som han
kant til vid medlingen men d& inte yppgett.

For att ge parterna  incitament att tréffa  yppgorelse  pa den  hyresniva,
som namnden har angett | Sitt yttrande, foresldr  vi att namndens it
rande skall tillerkdnnas  presumtionsverkan i en senare ersatiningstvist.
VAart forslag innebar att namndens  preliminara yttrande ~ skall & frangas |

Sammanfattning
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en sddan tvist endast om det dar visas att lokalens marknadshyra varit
patagligt hogre e€ller |agre @n namnden  angett.

Vi har inte funnit skal att foresl& ndgon andring av de nuvarande  prin-
ciperna for  pedémningen av vad som skall anses vara skalig hyra for en
lokal.  Avgérande bér  ocksa iforts'attningen vara det pris som lokalen
betingar Vid ett utbud p3 gppna Marknaden. Normerna  for pedémningen
av vad som &r skalig lokalhyra finns inte angivna i den nuvarande |ag-
texten utan aterfinns ilagens forarbeten. Om det, som Vi foreslar, infors
en skyldighet  fOr hyresnamnd ~ att Vid mediingen avge et positivt  ytt-
rande om lokalens  marknadsvarde, bér de normer, efter vika detta véarde
skall yppskattas, ~komma till yttryck redan i jagen. Vi jagger fram forslag till
lagtext | enlighet harmed.

Vi foreslar ocks& vissa andringar | fraga Om forfarandet, nar tvist om
lokalhyra ~ har hanskjutits ~ tll  hyresnamnd ~ f0r mediing. EN hyresvard  &r
enligt gallande Trétt skyldig att i uppsagningen ange de villkor han fordrar

for fortsatt  forhyrning eller orsaken till att han vagrar forlangning. Oom
hyresgasten inte  godtar de villkor, SOM  hyresvarden uppgett | uppsag-
ningen, utan hanskjuter  tvisten il hyresnamnden, ar hyresvarden ~ emel-
lertid  of6rhindrad att dar krava nya OCh strangare  villkor, tex. hogre
hyra, @n han tidigare angett. Detta & enligt V&r mening otillfreds-
stillande. Vi foreslar i stéllet att hyresvarden under  medlingsforfarandet
skall vara bunden av de villkor han yppgett | uppsagningen.

Genom 1973 &rs hyresreform fick  lokalhyresgast rétt att med bibehal-
let indirekt  pesittningsskydd saga upp avtalet for andring av hyresvillko-
ren. V& undersokning av  medlingsarendena visar att denna ratt kommit
att  ynyttjas i mycket liten  utstrackning. Detta torde bla. bero p3 att

hyresgisten  genom €N s&dan yppsigning  alltid  riskerar  att f& flytta frén
lokalen.  Enligt V& mening bOr en hyresvird, som inte sjalv har sagt upp

avtalet, inte f& ymytja  hyresgastens  uppsagning  fOr  villkorsandring till
att mot hyresgastens  vija framtvinga €N avflyttning. Vi foreslar  darfor
att  hyresgasten i dessa fall ges ratt att genom att aterkalla  sitt hanskju-

tande av tvisten till hyresnamnd forta  yppsagningen dess verkan.
Nar det gyler tvister ~om annat &n hyrans storlek, synes det nuva-

rande medlingsforfarandet fungera Vval. Vi foreslar  darfor med ett undan-
tag iNte ndgra andringar  harvidlag. Undantaget avser sédana uppsig-
ningstvister som foranleds av att den fastighet, dar lokalen &r jnrymd,
skall rivas eller byggas ©Om. | sadant fall aligger det som regel hyresvar-
den att anvisa hyresgasten €N godtagbar  ersattningslokal. Kan hyresvar-
den inte det, blir han iprincip erséattningsskyldig. | dessa tvister uppstér

vid medliingen ofta tvekan ~om huruvida  en erbjuden  erséattningslokal
skall anses godtagbar  eller ej. Eftersom majligheten att genom besikt-
ning gora €n ratvisande jamforelse mellan  den gamla och den erbjudna
lokalen —ar bast vid mediingstillfallet, foreslar  vi att hyresnamnden, om
part begar det, Vid medlingen skall kunna ayge €t preliminart  yttrande
ocksd i denna friga. Harigenom  paskyndas €N uppgorelse  Mellan  par-
terna.

En sarskild uppgift, som vi har enligt  direktiven, ar att undersbka om
inte samtliga  tvister pa hyresrattens ~ Omréde  bOr provas @ hyresnamnd
som forsta instans och bostadsdomstolen som slutinstans. Vi avser att
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narmare  behandla denna fraga i vart slutbetankande. Mot pakgrunden
av de nya uppgifter ifréga oM |okalhyrestvister, som vi nu foreslar skall
laggas p& hyresnamnd, har vi emellertid redan i detta beténkande tagit
upp frdgan, OmM inte hyresnamndernas kompetens ~ bOr vidgas il prov-
ningen av tvister OM  grsattning med anledning @ lokalhyresforhallan-

des ypphérande. Vi har funnit att hyresnamnderna, i vilka ingar foretra-
dare for partsintressena, maste anses val skickade att handha denna
provning.  Det av 0ss foreslagna,  forstarkta  medlingsforfarandet i lokal-
hyrestvister. som bla. innebéar att hyresnamnden i vissa fall skall gora
en preliminar  hyresbedémning vid mediingen, far ocksd en storre tyngd
och blir effektivare om aven den gjutliga prévningen ligger hos samma
myndighet. Vi foreslar  darfor, som ett yterligare led i vart fgrslag il
forstarkning av  |okalhyresgasternas besittningsskydd, att prévningen av

erséttningstvister fiytas ~ frdn  allman  domstol il hyrespamnd ~ och  bo-
stadsdomstol.

De forslag till forstarkning @V lokalhyresgésternas besittningsskydd, som
vi nu har redogjort  for, ar inte enhalliga. En av oss redovisar ien reservation
skiljaktig ~ uppfattning | friga Om behovet av andringar i den nuvarande
proceduren  OCh awvisar mgjligheten  att dstadkomma  en provning 8V hyrans
storlek inom ramen for medlingsforfarandet. Denne ledamot |4gger i stallet
fram ett eget forslag fill en mera pegransad reform av mediingsforfarandet,
Som  syftar till att ge parterna en battre  fgrhandlingshjalp an for néarvarande.
Han forordar  darjamte  att erséttningsfragorna ocksé i fortsattningen skall
handlaggas Vid allman domstol.  Vidare har han en avvikande  mening i fraga
om forslaget  att hyresgast genom aterkallelse  av medlingsansokan skall
kunna forta sin egen uppsagning dess verkan. En annan ledamot tar avstand
frdn  forslaget att namndens  hyresbedémning vid medlingen  skall tillaggas
presumtionsverkan i en senare ersattningstvist och menar att en sadan
bestammelse  vasentligt ~ Skulle forsvera  medlingsarbetet.

Genom 1973 &s hyresreform inférdes i fragga OM bostadshyresavtal
férboud  mot indexklausuler och andra bestammelser som innebar att hy-
ran inte &r bestamd il visst pelopp. Bakgrunden till detta fyrpud_ Vvar
bl.a. aftt konsumentprisindex ans&gs vara en fgga lamplig ~matare pg
kostnadslaget ~ nar det galde hyreslagenheter och att en hyressattning,
som under en fslid av hyresperioder skedde med pjgp av index, darfor
latt kunde komma i strid med pruksvardeprincipen. P& |okalhyresmark-
naden ar bruket av indexklausuler mycket utbrett. En markant  gkning
av antalet  kontrakt med sa&dana klausuler har skett sedan hyresregle-
ringen  avvecklades. Under  utredningsarbetet har foretréadare for lokal-
hyresgasterna giort  gallande  att indexklausuler i lokalhyreskontrakt
medfér  negativa  verkningar av. samma slag SOM foranlett férbudet mot
sédana klausuler  vid postadshyra. Man har mot denna pakgrund ~ Kravt
foroud mot indexklausuler i ettarsavtal och férbud att vid |angtidsavtal
knyta mer &an halva pyran il index. De Overenskommelser om tjllamp-
ningen @ indexklausuler, SOM  partsorganisationerna traffade  under
1960-talet, & numera yppsagda &N  hyresgéstorganisationemas sida.

Vi har funnit att de skdl mot anvandningen av indexklausuler i bo-
stadshyresavtal, som foranledde 1973 &rs forbud, vasentligen  ager giltig-
het ocks& i fraga OM lokalhyra. Man kan emellertid  enligt V& mening
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inte bortse frdn  att anvandningen av index ocksd medfor fordelar  for
bagge parter, framfor allt vid |angtidsfornyrningar. I fraga Om dessa
finns  det inte skal att gvervaga nagot forbud mot index. Inte heller ar
det enligt Var mening lampligt  att i |ag faststdlla  n&gon hogsta andel av
hyran ~som far vara indexreglerad. Fragan om en indexklausul ar skalig
méste bedomas med hansyn till forhallandena i det enskilda fallet. Ge-
nom det forslag till forstarkning av medlingsforfarandet i lokalhyrestvis-

ter, SOM Vi Jagger fram, ges parterna betydligt ~ Dattre mgjligheter ~ @n tidi-
gare att fa skaligheten hos en fordrad indexklausul bedémd av hyres-

namnd.

Aven vid ettdrsavtal ar det manga ganger praktiskt  att anvénda
index.  lar yppvags dock inte nackdelarna med index av fordelar pg
samma satt som vid |angtidsavtal. Det synes inte heller vara mgjligt att i lag
sl fast n&gon indexklausul  for dessa avtal, SOm &r |ampad for olika tankbara
fall.  Med hansyn hartill  och d& inte heller partsorganisationerna synes
kunna komma fram till n&gon lgsning, har vi funnit oss béra foresld  forbud
mot  tjllampningen av indexklausul i ettarsavtal. Forslaget ar inte enhalligt.
En av oss anser inte att det finns tjllrackliga skal for ett sddant forbud.

Vad  slutligen galler fragan OmM minsta  yppsagningstid | lokalhyresfér-
héllanden har vi mot pakgrunden av innehéllet i den arbetsrattsliga
trygghetslagstiftningen stannat for att foresld en generell minsta  yppsag-
ningstd av nio manader. | de fall da |gngre tid behdvs for att férst klara
av  hyresforhandlingarna och darefter g5ga upp de anstdllda med iaktta-
gande av gillande  uppsagningstider far i stallet yppskov med avflytt-
ningen bevilas. Undantag frdn bestammelsen ~ om minsta yppsagningstid
foreslds i fragga om s&dana lokaler, t€X. garage, SOM forhyrts | samband
med  postadslagenhet.

Véra forslag Ul forstarkning @V lokalhyresgésternas besittningsskydd,
till forbud mot indexklausuler i ettdrsavtal  och till minsta yppsagningstid
foranleder  forslag il andringar  och tilagg | hyreslagen (12 kap. jorda-
balken), lagen Om arrendenamnder och  hyresnamnder och |agen Om bo-
stadsdomstol. De frarnlagda lagforslagen foreslds  trada i kraft den | ja-
nuari  1979.

Nu dterstdende  delar av vért ytredningsuppdrag avser vi att redovisa i
ett slutbetdnkande. Bland de fragor, Som &terstdr att pehandla, kan har
namnas  frdgan OM ytformningen av bransle- och va-klausuler, andra-
handshyresgasternas stallning,  proceduren | férlangnings- och  villkors-
tvister  vid postadshyra,  hyresnamndernas kompetens ~ 0ch en |agteknisk

o6versyn @V hyreslagen.
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1 Utredningsarbetet

Vi fick vart uppdrag ijuni 1975. Direktiven innefattas i ett anfoérande till
statsradsprotokollet den 5 jyni 1975 av davarande statsrddet  Lidbom.
Anférandet finns  stergivet | vart forsta delbetankande Hyresratt 1 (sou

1976:60), avsnitt 1.1, dar vi ocksd redovisat de skrivelser ~som fram till
den 23 geptember 1976 lamnats  Over till oss.

| direktiven lades sarskild  vikt vid yppdraget att utreda frdgan om
ett kollektivt  fgrhandlingssystem pd bostadshyresmarknaden. Denna  fraga
har vi behandlat i delbetdnkandet Hyresrétt 1, dar vi ocksa tagit upp Vissa
fragor ©Oom den sk. svarta handeln med postadslagenheter. Delbetankandet
har remissbehandlats och é&r for narvarande  féremal for 6vervagande inom
justitiedepartementet.

Direktiven omfattar i Gvrigt vissa mera avgransade fragor ~ rérande
uppsagningsproceduren, andrahandshyresgasternas stéllning och  be-
stimmelserna om  |okalhyra. Vi har ocksd i uppdrag  att gGvervaga  ett
overflyttande till hyresnamnd av samtliga tvister  pa hyresrattens ~ OmM-

rdde. Sjutligen  innefattar Vart yppdrag en allmén |agteknisk  Gversyn av
hyreslagen.

VA& ursprungliga avsikt var att i ett slutbetdnkande redovisa de delar
av utredningsuppdraget, som dterstod sedan vi behandlat frggan om ett
kollektivt férhandlingssystem p& bostadshyresmarknaden. I samband
med  pehandlingen av vissa motioner i hyresfragor varen 1976 uttalade
emellertid  riksdagen (CU 1975/76:26, rskr 1975/76:277) att vi borde rikta
in vart arbete pa att iett andra delbetankande ta ypp frdgorna OM lokal-
hyresgasts  besittningsskydd och de fraggor i 6vrigt Ssom kan aktualiseras
och ha samband med dessa pedémningar. Vi &ndrade da& Vvar planering |
enlighet ~ med  riksdagens onskemdl  och  presenterar nu vara over-
vaganden i lokalhyresfragor i detta delbetankande. En narmare redo-
gorelse  fOr utredningsuppdraget i denna del och for arbetets ypplaggning
lamnar vi nedan i avsnitt 2.2 och 2.3.

Aterstdende  delar av ytredningsuppdraget kommer Vi att ta ypp i ett
slutbetankande, vilket Vi poppas kunna lamna i pgrjan  av ar 1979.

Genom  beslut den 12 pmgj 1977 odverlamnade regeringen il oss en
skrivelse  frdn  Norrmalmsavdelningen av  Hyresgastforeningen i Stor-
Stockholm angdende avgifter  for vatten och aylopp. Vi har ocksd mot-
tagit ett antal skrivelser  frdn  organisationer och enskilda.

Vi har den 18 mars 1977 avgett ytrande till domstolsverket over en
promemoria angéende omorganisation av hyresnamndskanslierna.

Vi har den 3 oktober 1977 avgett yttrande over den inom justitiede-

partementet ~ utarbetade  promemorian  (Ds JU 1977:5) Summarisk  process.
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2 Inledning

21 Bostadslagenheter och lokaler ©~  en Kort

bakgrund

De allméanna reglerna  OM hyra (hyreslagen) aterfinrns  numera i 12 kap.
jordabalken. Jordabalken tradde i kraft den | januari 1972

Foremalet  for ett hyresavtal  kallas i hyreslagen  fOr lagenhet. Lagen
skilier ~mellan  tv& |5genhetskategorier, bostadslagenheter och  gyriga la-
genheter sk. lokaler (detta uttryck anvénds  dock inte av |agen, som
talar om annan lagenhet ~ @n bostadslagenhet, se tex. 56 § forsta
stycket).  Bostadslagenhet ~ definieras i Jagen SOM |agenhet ~ SOM upplatits
for att helt eller delvis anvandas som bostad (I 8tredje stycket). Alla
ovriga lagenheter  &r alltsd lokaler.

Gransdragningen mellan  postadslagenheter och lokaler har stor be-
tydelse  Vid tillampningen av gskilliga regler | hyreslagen. S& &r tex. de
viktiga ~ bestammelserna om  pesittningsskydd olika for de pagge lagen-
hetskategorierna. Medan bostadshyresgast tillerkants ett direkt besitt-
ningsskydd, en kvarboenderatt, har man for |okalhyresgasterna valt att
uppratthalla besittningsskyddet genom  ersattningsregler, dvs. vad man
kallar ett indirekt besittningsskydd.

At postadslagenheter behandlats som en sdrskild kategori beror na-

turligtvis pa att samhdllet med ytgangspunkt fran i forsta hand sociala
synpunkter haft intresse av att genom olika bestammelser skydda det

rattsforhallande som skall tjlgodose  det grundlaggande manskliga ~ be-
hovet av en bostad. Bostadsandamalet ar jamforelsevis latt att avgransa
fran andra  &Andamal. De |sagenheter, som anvéands som hostader, upp-
visar ocksd en forhallandevis enhetlig ~ Struktur. Dessa férhallanden har
utan  tvivel underlattat genomforandet av ibland ocksd  tamligen in-
gripande  Och detaljerade bestammelser rorande  dessa |agenheter.
Lokalhyresmarknaden visar ypp en helt annan bild &an postadshyres-

marknaden. Lokaler —pyrs ut for en mangd skiftande  andamal, vilka sal-
lan har bostadsandamalets socialt-ideella karaktar ~ utan i allméanhet  &r

av ekonomisk natur.  viktigast ~Ooch mest omfattande & uthyrningen av

Definitionen  av postadslagenhet medfér att de flesta ypplatelser SOm avser en
kombination av bostad och lokal faller under bestdmmelserna 0Om postadsliagen-
het. S& snart bostadsinslaget inte &r av endast ringa betydelse i forhallande till
lokalinslaget skall |agenheten hénféras till bostadssektorn (prop. 1968:91, bih. A,
s. 124). Narmare om gransdragningen ~Mellan  bostadslégenhet och lokal se bl.a.
Lejman, Den nya hyresratten efter hyresregleringens ~avskaffande, ~Lund 1976,
s. 30 f.
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lokaler for olika former och servi-

av  naringsverksamhet.
i stor

Detaljhandeln

driver sin  verksamhet loka-

i forhyrda
och hotell.

cenaringarna
ler, tex. butiker

utstréackning
och varuhus,  gatukok,
hantverk och

kaféer,  restauranger

Detsamma industriell

tillverkning. Ett
Vissa lokaler

atskillig
anvands  for

géller

antal lokaler kontorsandamal.

mycket ~ stort

tjgnar  narmast sasom garage och lokaler  for

hobby
och liknande

SOM  postadskomplement,

och annan fritidsverksamhet. Andra lokaler pyrs ut for kulturella

andamél  sdsom  samlingslokaler, lokaler ~ for studieverksam-

teaterlokaler m.m.

het, utstallningslokaler,

Till  skillnad frdn ar  alltsd

bostadshyresmarknaden
heterogen ~ nar det

galler

lokalhyresmark-

naden lagenheternas anvandningssatt. Det-

beskaffenhet. | stort sett

galler

fysiska
sin  sarskilda

samma lagenheternas

kraver

varje an-

typ av lokal. Aven lokaler som

ofta petydande

vandningsandamal

anvands for samma andamal uppvisar olikheter i fraga
om storlek, m.m.

Nu namnda

utformning,
skillnader

utrustning

mellan  bostads-  och |okalhyresmarknaden blev,

som Vi narmare skall for i avsnitt 3.1, att stats-

avgorande  for
valde att utforma

redogdra
1968 &rs hyresreform
for de bada kategorierna  efter

makterna  vid besittningsskyddet

olika principer.  Lokalhyresférhéllandenas

dvervagande  affarsmassiga karaktar, ~ som stéller de sociala  synpunkter

mera i skymundan,  OCch beddmningen  att lokalhyresgasterna oftast har
lattare  a@n  postadshyresgasterna att havda sina intressen  mot hyres-
vardara  har vidare medfort  att |okalhyra inte ansetts krdava en sa in-
géende reglering SOM bostadshyra.  Lagstiftaren ~ har stravat efter att ska-
pa ett enkelt och enhetligt regelsystem for alla |agenheter  utanfor  bo-
stadssektorn och  undvikit den  komplikation och de gransdragnings-

sarlosningar for olika Detta

bestammelser

svarigheter som  folier ~ med
har i sin tur medfort att

lokalgrupper.

lagens fatt hallas  tamligen  all-

manna. varvid det i stor ytstrackning overlamnats till

av vad som kan

rattstillampningen

att mot  pakgrund anses biligt och forenligt  mMed god

finna i de enskilda fallen.

sed i hyresforhallanden
av de centrala

l6sningar
Tillampningen bestammelserna
tive  |okalhyra

heter.

Om  postadshyra
1968 &rs  hyresreform at olika

av hyresavtal  for
lades i handerna

respek-
anfortroddes vid myndig-
Prévningen av fragor bostads-

och om villkoren for

om  fgrlangning

lagenhet sddan  fsriangning pa de

samtidigt ~ inrattade  statliga medan i princip samtliga 10

lades under

hyresnamnderna,

kalhyrestvister allméan  domstols*  prévning.

Grundtanken bakom inrattandet av de statliga, regionala hyres-

namnderna  var att tyngdpunkten i provningsforfarandet nar det galler

skulle |igga hos ett organ, dar hyresmarknadens

bestar

bostadslagenheter parts-

fanns i bostadshyres-

intresseledamoter, av

organisationer
tvist av

representerade. Hyresnamnd
ordférande (hyresrad) och tva

vara val fértrogen

lagfaren

vilka den ene skall med  férvaltning av hyresfastighet

och den andre med postadshyresgasters forhallanden. Intresseledamot
utses efter forslag fran  vederbdrande intresseorganisation. | landet finns
for narvarande 12 regionala hyresnamnder.

FOr fullfslid MOt hyresnamnds  beslut gailde till en boran att missnojd
part skulle vacka talan mot den andre parten Vid fastighetsdomstol. |
frdga Om ratten att fora talan mot fastighetsdomstols beslut  gallde skilda
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2 P& hyresnamnd  ankom-
mer dock att prova tvist
om Overlatelse av lokal
enligt 36 § hyreslagen och
om yppskov Med avflytt-
ning enligt 59 §hyres-
lagen.
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begransningar. Mot hovratts dom i mdl om fgrlangning @V hyresavtal
fick talan inte foras. Denna  ordning for  gverprévning motte  kritik
framst  p& grund a@v att prévningsorganen inte utvecklat en fullt enhetlig
praxis i hyressattningsfrégor_ | stallet inrattades den | juli 1975 en sar-
skild domstol -  bostadsdomstolen -for éverprévning av hyresnamnds
avgoranden. Bostadsdomstolen ar sista instans i tvister som forts  dit
frdn  hyresnamnderna. I bostadsdomstolen ingdr dels |agfarna ledamoter,
dels intresseledaméter, som utses efter fgrslag fran  bla. hyresmark-
nadens partsorganisationer. Bostadsdomstolen sammantrader i stor eller
liten  sammansattning. Vid  stor  sammansattning deltar tre |agfarna Och
fyra  intresseledaméter, vid liten tv& |agfarna Och tvd intresseledamoter.
Tillkomsten av bostadsdomstolen kan sagas innebara et fylifsliande av
den principiella grundtanken bakom inrattandet ~ av de statiga hyres-
namnderna.

Nar det galler lokalhyresforhallanden ligger provningen  alltsd inte hos
hyresnamnd och bostadsdomstol utan hos allmédn domstol. | forsta in-
stans  handlaggs  lokalhyrestvister vid nagon av de 24 tingsratter,  SOM i
egenskap @V fastighetsdomstol har att ta ypp hyresmalf* Fastighetsdom-
stol bestdr i hyresmdl @ W& |agfarna  ledaméter, av vika en ar ord-
férande, och tre né&mndeman. Teknisk ledamot  fér ingd i domstolen i
stallet fér en av namndemannen, om malets beskaffenhet eller annat
sarskilt ~ skél foranleder det. Mot fastighetsdomstols dom kan fyliféljd i
vanlig ordning ske till hovratt och pggsta domstolen.

Aven ndr det galler lokalhyra har emellertid  hyresnamnd  tillagts €N

viktig  uppgift, namligen ~ SOM  medlingsorgan. Vid  mediing | lokalhyres-
tvist skall den ene intresseledamoten i namnden vara val fsrtrogen med
naringsidkande hyresgasters  forhallanden och utses efter forslag frén
riksorganisation av  naringsidkare.

2.2 Utredningsuppdraget

Nar 1968 ars hyresreform genomfordes var ett stort antal lokaler i lan-
det alltjamt féremal  for hyresreglering. Detta innebar att de pya reglerna OM
besittningsskyddets utformning ~ inte kunde vinna omedelbar tillampning  pa
dessa lokaler.  Hyresregleringen for lokaler avvecklades slutligt  med  ut-
gangen @ september 1972 Statsmakterna férutskickade darvid att en all-
man gversyn av reglerna ©M lokalhyra borde ggras, sedan man fatt tillrack-

lig erfarenhet av hur de praktiskt ~ Verkade.

Den 1972 forutskickade oversynen av bestammelserna om |okalhyra
har nu aktualiserats genom vara direktiv. I direktiven erinrar  statsradet
till en pgrjan OmM den principiela  Skilnaden  mellan  postadshyresgésts
och  |okalhyresgasts besittningsskydd och pekar sarskilt pa den konse-
kvensen av det indirekta besittningsskyddet att det inte ankommer  p3
hyresnamnd ~ att med bindande verkan for hyresparterna faststalla  hyran
eller andra villkor fér fortsatt  fgrhyrning, varfér  hyresgasten, om  ypp-
gorelse  mMed  hyresvarden inte kan nas, far fiytta och halla sjg till sin

ersattningsratt. Statsradet  fortsatter:
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Frdgan OM pesittningsskyddets utformning pa lokalhyressektorn var
en central frgga vid 1968 ars reform av hyreslagen. Fragan har darefter
aktualiserats i olka  |agstiftningsarenden (ifr  prop. 1971:103, CU
1971:18, prop 1972:70, prop. 1972:94, CU 197229 och prop.  1973:23).
Frdgan OM en effektivisering av  pesittningsskyddsbestammelserna har
vidare foranlett en framstallning i mars 1975 till justitiedepartementet av
organisationer som  foretrader lokalhyresgaster. I organisationernas
framstalining foreslés  att gallande ordning ~ modifieras pa s& satt att hy-
resnamnd  ges ratt att efter medlingsférfarande © utan bindande verkan
for  parterna - prova vad som kan anses vara hogsta skaliga hyra for
den aktuella lokalen. Det av hyresnamnden angivna  beloppet  skulle sa till
vida fa betydelse i en eventuell ersattningstvist att det skulle ankomma

p& hyresvarden  att forebringa  bevisning OM att hyran bor yiga med hgg-
'€ belopp.
Tl att pgrja med vill jag framhdlla  att det knappast finns anledning

att omprova valet av skyddsform p& lokalhyressektorn. Losningarna  av
frigan  OM en fgrstarkning av  |okalhyresgésternas stallning far i forsta
hand sokas inom ramen for det indirekta besittningsskyddet. De sak-
kunniga ~ bor sdledes inte gg in pa fragan OmM den principiella utform-

ningen &V |okalhyresgésternas besittningsskydd.

De sakkunniga ~ bor forstka bilda sig en yppfattning ~ OM utvecklingen
hittills  pa  |okalhyresmarknaden. Skulle de sakkunniga Vid en gpalys av
inhdmtade uppgifter ~ finna att de nuvarande bestammelserna i ett eller
annat  hanseende  inte  fyngerar ftillfredsstallande, bor de  sakkunniga

overvaga  Vilka  andringar  som bor foretas  for att garantera  dven lokal-
hyresgasterna  skaliga hyror 0ch darmed trygghet | pesittningen.

Som anférdes vid 1968 ars reform ar det férenat med betydande  SV&-
righeter ~att faststdlla en lokals véarde utan att ha tillgang il uppgifter ~ O0mM
de hyror ~som seriésa spekulanter erbjuder sig att betala for lokalen.  Det
kan darfor vara tveksamt ~om det &r mojligt  att  modifiera nuvarande

ordning p& det satt organisationerna foreslagit | SiN framstallning till jus-
titiedepartementet. Fragan bor emellertid  gyervagas  forutsattningslost
av de ggkkunniga | den man de finner att det finns skdl att féresld and-
ring | nuvarande  bestammelser.

For  |okalhyresgaster gdller inte nagon i lag faststdlld  minsta yppsag-
ningstid. ~ Tvingas €N |okalhyresgast lamna lokalen efter en kort yppsag-

ningstid,  uppkommer  betydande  svérigheter ~ for honom att finna en an-
nan lokal i vilken rorelsen kan drivas vidare. Det finns i s&dana fall risk

for att han méste |5gga ned rorelsen, i varje fall temporart. Detta  kan
medfora  petydande pafrestningar for dem som &r anstallda i rorelsen.
Mot pakgrund av att de anstdlida tillférsékrats ratt till bade varsel och

minsta  yppsagningstid ~ NAr anstalining  skall upphéra p& grund av driftin-
skrankning ~ ter det sig naturligt  att de sakkunniga ~ narmare  gyervager  be-

hovet av |agregler ©OM minsta yppsagningstid p& lokalhyressektorn.

Som  framgatt av vad Vi sagt i avsnitt 2.1 skall lokalhyrestvister for
narvarande prévas av allman domstol och inte av hyresnamnd. | frdga
om  hyresnamndernas kompetens ~ anfor statsradet i direktiven:

Under senare ar har allt fler uppgifter lagts p& hyresnamnderna. Se-
nast skedde detta genom 1974 é&rs reformer p& hyresrattens omréde.
Fortfarande skall  emellertid vissa  hyrestvister prévas av de allmanna
domstolarna. Till dessa tvister hor bla. tvist om hyresavtal bestar eller

ej och tvist om forverkande av hyresratt  liksom  dven giskilliga ~ skade-
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standsfragor. Enligt  MiN mening &r tiden nu inne att undersbka om inte

samtliga  WVister p3 hyresrattens ~ omrade bor prévas @V hyresnamnderna
som forsta instans och med bostadsdomstolen som slutinstans. En sédan
ordning far dock inte medféra att det nuvarande enkla och smidiga ~ for-

farandet i hyresnamnderna kompliceras.

2.3 Utredningsarbetets bedrivande

Tl fullgrande @ VAt uppdrag ait kartligga  utvecklingen  hittills  pg lo-
kalhyresmarknaden har vi till en pgran foretagit  Vissa undersokningar
rorande de mal och &renden om lokalhyra, som under de senaste aren
handlagts ~ Vid fastighetsdomstolar och  hyresnamnder. Dessa  undersok-
ningar presenteras | avsnitt 3.8

Méjligheten att genom statistiska  undersokningar f& en nagorlunda
rattvisande bild av hur ett regelsystem  fungerar i praktiken ~ ar emellertid
tamligen  begransad. Vi har darfor ocksd valt att inhamta upplysningar
genom  att anordna  hearings med ett flertal foretradare for dem, som har
att i prakiken tilampa reglerna OM lokalhyra.  Vid en hearing infér oss
den 2 december 1976 deltog pa hyresvardssidan foretradare for  Stock-
holms  fastighetsagareférening, Aktiebolaget ~ Svenska Bostader, Aktiebola-
get Goteborgshem,  Aktiebolaget ~ Skanska —Cementgjuteriet och  Fastighets-
aktiebolaget ~ Hufvudstaden, p& hyresgastsidan  foretradare  for Hyresgast-
féreningen i Stor-Stockholm, Stockholms Stads och Lans Kgpmannafor-
bund, Stockholms Stads Hantverksférening, Sveriges Hotell- och Restau-
rangférbund, Riksférbundet Kiosk & Gatukdk och en samverkansgrupp i
lokalfragor, som bildats av  arbetsmarknadsstyrelsen, apoteksbolaget,
byggnadsstyrelsen, forsakringskassorna, PK-banken,  SJ, Sara, postverket,
riksforsakringsverket och systembolaget  varjamte  byggnadsstyrelsen var
foretradd i egenskap av savél lokaluthyrare ~ SOM okalhyrare.  Vid en hearing
den 18 mars 1977 deltog foretradare for  hyresnamnderna i Stockholm,
Géteborg, Malmdé och Sundsvall, Stockholms tingsratt  och bostadsdom-

stolen.

2.4  Beténkandets disposition

VA& kartlaggning av  |okalhyresproblemen har inte ovéantat visat att de
storsta  praktiska ~ svarigheterna ar  férknippade med de yiktigna  be-
stimmelserna om  pesittningsskyddet. Dessa bestdmmelser aktualiserar
atskiliga  frdgor @V principiell natur. En central frdga 4ar utformningen
och  tillampningen av den nhyressparr, som maste finnas ocksd vid ett
indirekt besittningsskydd. Andra  viktiga  frAgor ar under vilka former
och infér viken myndighet férlangningstvister skall handlaggas ©ch pro-
vas. Alla  komponenter i besittningsskyddet, materiella  som  formella,
stdr i sddant samband med varandra att det & pgdvandigt — att behandla
dem i ett sammanhang. Vi tar darfor i kapitel 3 upp Atskiliga fragor SOM
har anknytning till bestammelserna om  pesittningsskydd. Eftersom  valet
av  skyddsform pa lokalsektorn varit foreméal  for en |ylig diskussion un-
der ett par Aartionden, har vi ansett pefogat att inleda detta kapitel med
en tamligen utforlig ~ Oversikt av den forda debatten.
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En siarskild fraga som ror hyrans bestimmande har vi emellertid fun-
nit limpligast att bryta ut till sarskild behandling. Det giller det pé lo-
kalsektorn utbredda bruket av indexreglerade hyror, vilket fran flera
hall har satts i friga. At denna problematik dgnar vi kapitel 4.

Slutligen tar vi i kapitel 5 upp den i direktiven angivna frigan om
minsta uppsagningstid i lokalhyresforhallanden och behandlar i anslut-
ning dartill ocksa vissa under utredningsarbetet uppkomna fragor réran-
de hyresnamnds majlighet att bevilja uppskov med avflyttningen i de
fall hyresforhallandet skall upphora.

Vi har valt att redogora for gillande ritt i anslutning till varje sarskilt
avsnitt.
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3  Besittningsskyddet

31 Valet av gskyddsform © en Aterblick
Hyreslagen  ingick frn borjan SOM 3 kap. i lagen (1907:36 S- I) oM nytt-
janderatt il fast egendom. Hyreslagen  byggde | Sin ursprungliga  form
pa principen  OM fullstandig avtalsfrinet. Lagens bestammelser var med
ndgra f& undantag disposiva  OCh ndgra regler OM bestammande  av py-
rans storlek  eller om pesittningsskydd vid kontraktstidens slut  fanns
inte.  Hyreslagen reviderades 1939 (prop.  1939:166). Tl grund for 1939
&rs andringar  1ag ett betdnkande  av hyreslagstiftningskommittén (sou
1938:22). Reformen innebar  att  3tskilliga bestammelser ilagen gjordes
tvingande till  hyresgastens forman. Vidare infordes bestammelser om
besittningsskydd for sdval bostader som lokaler (38 § hyreslagen). Be-
sittningsskyddet utformades ~ for bé&da |agenhetskategorierna som ett sk.
indirekt  pesittningsskydd, dvs.  hyresgastens intresse av att behélla la-
genheten tillgodosdgs ~ genom en ratt il ersattning,  OM  hyresvérdens
uppséagning  Var otillrackligt grundad.

Bestammelserna om  pesittningsskydd innebar i korthet  fgljande. ~ OM
hyresvarden sade ypp et hyresavtal, som slutits for minst sex manader,

skulle  hyresgasten, om han vile bo kvar, meddela varden detta inom en
vecka.  Hyresvarden skulle d& utan drojsmal  uppge de villkor, pa vilka
han var vilig att férlanga  avtalet, eller skalen till att inte vile medge
forlangning.  Kunde uppgérelse  iNte nés, Var hyresgasten  skyldig At fiyt-
ta. | tre fall hade emellertid  hyresgasten  ratt tll ersattning  for forlust av
hyresritten. Ersdttning  Skulle uga dels om hyresvarden ~ underldtit  att
ange de villkor han kravde for fortsatt  forhyrning eller orsaken till att
han inte ville medge forlangning, dels om phyresvarden  fOr forlangning

uppstalide  Vvilkor  som var otillbériiga ~ OCh dels om hyresvarden  vagrade
férlangning av sddan anledning att hans forfarande maste anses strida

mot god Ssed i hyresforhallanden. Ersattningen skulle  ytgora  skalig
gottgorelse for de kostnader som é&ro férenade med fiyttningen fran  la-
genheten. FOr  lokalhyresgaster kunde dock Viss ytterligare ersattning
utgd. OmM  hyresvarden eller annan efter avflyttningen i lokalen utévade

verksamhet av samma eller liknande art, hade den avflyttade hyres-

gasten ratt il ersatning for den ¢kning @V lagenhetens  Varde p& hyres-
marknaden som hans verksamhet kunde ha medfort. Ersattning kunde

alltsd i s&dant fall utga fOr good-will.

Detta hyreslagens  besittningsskyddssystem kom emellerid  endast for
en mycket Kort tid i praktisk tillampning, eftersom  utbrottet ~av det and-

ra  varldskriget snart  tvingade fram en  hyrespriskontroll. Lagen
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(1942:429)  OM  pyresreglering (hyresregleringslagen, HyReL)  tradde i
kraft den 30 juni  1942.

Hyresregleringslagen innehdll  bestammelser  om pyreskontroll och om
s.k. direkt  pesittningsskydd, dvs. hyresgastens  intresse att f& behdlla la-
genheten tillgodosdgs  genom regler OM  ty&ngsforlangning. Lagen gjorde
inte nagon principiell  skillnad  mellan  postadshyresgaster och |okalhyres-
gaster. | friga OM pesittningsskyddet var Jagens utgdngspunkt  att hyres-
varden i princip kunde skilja hyresgasten  frn |agenheten  N&r  hyrestiden
gick UL Reglerna  OM  tyangsforlangning (7 och ggg) hade karaktar —av
undantag frn denna grundsats.  Hyresvérdens ratt  aft vagra forlangning
bréts, om hans uppsagning eller vagran att fsrlanga  avtalet stred mot
god sed i hyresforhallanden eller eliest var opilig. | sédana fall kunde
tvangsforlangning aga 'UM.  Fgriangning  skedde i normalfallet  genom att

uppsagningen forklarades ogiltig  och alltsa pa ofdrandrade hyresvillkor.
Med hyresgastens  samtycke  Kunde fgrangning  dock ske mot den hggre
hyra, SOM hyresvarden  enligt lagens bestdmmelser  kunde vara perattigad
till.  Né&r det géllde att aygora, OmM en uppsagning var fgrenlig med vad
god hyressed eller pilligheten kravde,  skulle  enligt lagens forarbeten
(prop.  1942:301 's. 75 f) en auagning ske mellan  bdda parters  be-
rattigade intressen. Vid denna avvagning skulle  sarskild hansyn tas till
den radande bristen pd lagenheter, viket  borde foranleda att  hyres-
gasten skyddades MOt yppsagningar & orsaker, Som annars borde anses
legitima.

Med porian 1957 (SFS 1956:565) oppnades mojlighet Ul regional  och

kategorimassig avveckling @V hyresregleringen. I samband  harmed till-
kom |agen (1956:568) Om ratt i vissa fall for nyresgast Ul nytt hyresavtal
(besittningsskyddslagen, BesL). Genom denna |ag férmedlades Gver-
géngen frn  hyresregleringen til en friare  hyresmarknad. Lagen innebar
en  hyresréttslig nyhet av alman rackvidd, namligen et direkt  besitt-
ningsskydd ~ utan samband med reglering @ hyresnivan. Lagen var av
provisorisk natur och brukade forlangas  parallelit  Med hyresreglerings-

lagen. Lagens tillamplighetsomrade var pegransat il hyresforhallanden,

pa Vilka  pyresregleringslagen inte agde tillampning. Till - skillnad  frén
hyresregleringslagen uppstéllde besittningsskyddslagen SOM  huvudprin-

cip, att hyresgast skulle ha ratt till i hyresavtal,  N&r hyrestiden  gick
ut. | Jagen angavs vissa grunder, som kunde féranleda  att optionsratten

brots.  Hyresgasten ~ hade inte ratt till nytt hyresavtal, OM hyresratten  var
forverkad, om hans behov av lagenheten maste anses ringa eller om det

i annat fall inte kunde anses stridande  mot god sed ihyresforhénanden

eller eljest var obiligt att han fiyttade. Vid forlangning  skulle  enligt hu-

vudregeln det nya avtalet uppta  de Vvillkor hyresvarden fordrade.
Huvudregeln ~ kunde frangds OM hyresvarden  begirde hyra SOM avsevart
oversteg hyran fOr jamforliga lagenheter 1 orten. | sddant fall skulle det
tidigare Vvillkoret gzl aven for den fortsatta  fgrhymingen.

Den  principiella skillnaden mellan hyresregleringslagen och  besitt-
ningsskyddslagen i synen pa besittningsskyddet kom inte att petyda ait
praxis | fraga OM tillampningen av |agarna kom att bli olka. Enligt prax-
is blev  utgangspunkten vid  tjllampningen av badda |agarma hyresgastens

kvarboenderétt.
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1957 tillkallade chefen  for justitiedepartementet sakkunniga for att
verkstdlla  gversyn av allmanna  hyreslagen. = De sakkunniga,  SOM antog
namnet  hyreslagskommittén (HLK),  hade bla. i yppdrag att med ut-
gangspunkt  fr&n  regleringen i besittningsskyddslagen utarbeta  be-

stammelser ~ om pesittningsskydd.
| sitt betankande “Reviderad hyreslag (sou 1961:47) lade HLK

fram  forslag ~om direkt  pesittningsskydd for  postadslagenheter. An-
gdende Vvalet av  skyddsform for lokaler —anférde HLK  bla. fgljande
(aa. s 110 fp:

Aven i hyresforhallanden utanfér  bostadssektorn &r hyresgasten  Ofta i

stort behov av rausligt skydd for sitt intresse  att vid kontraktstidens

utgdng & hyra lagenheten p& nyt. Framfor - allt ger sig detta behov  gal-
lande vid  hyresupplatelser for affars-  eller annat forvarvsandamal.

Mangen  naringsdrivande hyresgast skapar genom Sitt arbete och sina ka-
pitalinsatser ett stundom  petydande  €konomiskt varde, som &r knutet il
den  forhyrda lagenheten och darfor  normalt  g&r forlorat for  honom i
héndelse  av hyresforhallandets upplosning. ~ Emellandt  |igger detta varde,
sasom fallet ar inom exempelvis fabriks- och verkstadsbranschen, hu-
vudsakligen | anordningar, SOM  hyresgasten  latit utfora i den forhyrda
lokalen  for att ggra denna mera tanlig for det med fsrhyrningen av-
sedda andamdlet, eller i inventarier, SOM hyresgasten ~ anskaffat  till loka-
len och som icke utan forlust kunna Overldtas  for anvandning i annan
lokal. | andra fall |igger ifrdgavarande  varde, Sdsom inom  detaljhandeln

ar vanligt, framst i en kundkrets, som ar ferknippad med den fgrhyrda
lokalen.  Det & naturligtvis i och for sjg tankbart —att i likhet med vad
SOM foreslagits  fOr  bostadshyresgast tillgodose ~ det behov av pesittnings-

skydd, SOM gor sig gallande | hyresforhallanden utanfor  bostadssektorn,

medelst  fgrlangningsregler. S& har skett s&vél i hyresregleringslagen som
i 1956 ars provisoriska lag. Emellertid tala flera skal for att vid besitt-
ningsskyddets utformning goéra €N grundlaggande skilnad ~ mellan  ypp-
latelser for bostadsandamal och ypplatelser ~ for annat andamal med hén-
syn il de olikheter, som  foreligga ~ Mmellan  dessa yppltelsetyper. Det
faller till en porjan idgonen, att det objekt, SOM man avser att skydda,
icke ar av samma karaktar, nar hyresférhallandet rér en postadslagenhet

som d& ypplatelsen ~ @vser |igenhet av annat glag. Medan besittnings-

skyddet for  bostadshyresgast i forsta hand avser att tilgodose  ett ideellt
intresse,  SOM  svarligen kan skattas i eller erséttas med pengar, har be-
sittningsskyddet utanfor  bostadssektorn vasentligen till uppgift  att varna
ett intresse, som &r av ekonomisk natur och darfér mgjligt att tillgodose
medelst  ersattningsregler. Uppmaérksamhet mé& ock fastas pg den olik-
het, som vid fri prishildning ~ p& hyresmarknaden foreligger ~ mellan  bo-
stadslagenheter och andra |agenheter | frdga ©OM prishildningens struk-
tur. Medan nyresnivdn  fOr bostadslagenheter med ungefsr likartat  bruks-
varde i allménhet ar tamligen samlad och  enhetlig, kunna  hyrorna for
til synes likvardiga lagenheter ~ utanfér  bostadssektorn ofta variera inom
mycket Vida granser. Behovet att pjuda Ut lagenheten p& Gppna Mmark-
naden for att f4 dess varde faststalt  ar darfor  petydligt ~ mindre  be-
traffande  postadslagenheter &n i fraga OmM andra kategorier &V hyres-
objekt. I linje hérmed ligger, aft det inom bostadssektorn torde hora till
ovanligheten,  att en hyresvard  Verkstéller  yppsagning ~ under  aberopande
av  fordelaktigt anbud frdn  tredjie Man. EN yppsagning | syfte att hoja
hyran grundas pa detta omrdde normalt  gzps, att omkostnaderna for
fastighetsforvaltningen okat eller hyresnivan  for jamforliga  lagenheter
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stigit sedan avtalets tillkomst. Utanfér  bostadssektorn ar det daremot,
sarskilt — nar det galler affarsligenheter med gynnsamt  affarslage,  under
normala  marknadsforhéllanden ingalunda  sallsynt,  att uppsagning  Sker
under  hanvisning till - fordelaktigt anbud fran tredje Mman. Det nu berérda
forhallandet har en viss petydelse for valet av skyddsform. D& behov
att f& gperopa tredje Mans anbud s&som matt p& lagenhetens  marknads-
varde framst  foreligger | hyresforhallanden utanfdr  postadssektorn, fal-
ler det sig namligen naturligt att for dessa pyresfsrhallanden vilja den
skyddsform, Som erbjuder de basta mgjligheterna  att vid prgyning  av en
uppsagnings  befogenhet ~ beakta ett anbud fr&n tedje man. | ett options-
system @ro dessa  mgjligheter mera  pegransade  &n i ett grsittnings-
system.  Med  optionsregler kommer  ju  prévningen av. en yppsagnings

befogenhet ~ att aga rum vid en tidpunkt, d& nagon avfiyttningsskyldighet
annu icke intratt for hyresgasten. Som latt jnses, ar det férenat med viss

vansklighet att bedéma allvaret i ett hyresanbud, som avser en icke hy-
resledig  lagenhet. | ett  ersattningssystem daremot  blir  prgvningen  av
uppsagningens  befogenhet  icke aktuell f6rran  pyresgasten  lAmnat  agen-
heten. Vid denna tidpunkt  foreligga  uppenbarligen gynnsammare  forut-
sattningar ~ for bedomandet  av fragan, huruvida et fgrmanligt  hyresan-
bud, SOM hyresvarden  &beropat S&SOM  yppsigningsgrund, varit  reellt el-
ler fingerat, ~ eftersom  ygredning  kan fgrebringas  OM den phyra, som py-
resgastens  eftertradare far betala. Dessa synpunkter ha lett kommittén

till - den  standpunkten, att behovet  av pesittningsskydd i hyresfor-
hallanden utanfér  bostadssektorn liksom i nuvarande hyreslag ~ bor till-
godoses | ersattningsreglernas form.  Denna |ssning antyddes  fOr gvrigt
som en tankbar  yrvag | det yitrande, SOM  Sveriges  képmannaférbund
avgav Over forslaget il 1956 &rs provisoriska lag OM pesittningsskydd.
HLK's  forslag utgick frdn  att forlangning av  hyresférhallandet nor-
malt skulle ske. |analogi med vad som forordades for bostadshyresgast
foreslog HLK darfor  en sédan uppbyggnad @V besittningsskyddet att hy-
resvard, SOM vagrade hyresgdst nytt hyresavtal, skulle vara ersattnings-

skyldig, ~om han inte hade gitig anledning il SN vagran.  Ersattnings-
skyldighet ~ skulle ocksd foreligga N&r hyresvarden ~ for att ga med pg for-
langning kravde  oskalig hyra eller uppstalide annat  villkor som stred

mot god hyressed eller eliest Vvar opiligt. ~ Skadesténdsratten foreslogs
omfatta flyttningskostnader, s&dan  vardeminskning p& hyresgéstens
egendom  SOM berott pa hyresforhdllandets upplosning ~ samt forlust  av
kundkrets.

Under  remissbehandlingen av. HLKis  fgrslag var meningsmotsatt-

ningarna  mycket  Stora i frgga om valet av skyddsform  fOr lokalhyres-
gaster.  Flertalet  remissinstanser godtog dock kommitténs val. Manga ut-
talade sig emellertid  for ett direkt skydd. Sérskilt framholls  darvid att de

av. HLK  foreslagna  ersattningsreglerna, séarskilt i fraga om forlust av
kundkrets, inte utformats pa ett tillfredsstallande satt och att de skulle
komma att medféra vissa gyarigheter 1 tillampningen.

Tl de mot HLK:s forslag  Kkritiska  remissinstanserna horde bl.a. hyres-
radets  majoritet, Hyresgéasternas riksfoérbund, TCO, Sveriges kdpmanna-
férbund och SHIO. Kopmannafdrbundet och SIHIO havdade med be-
stamdhet  att en fgretagare i minst lika hgg grad var beroende av sin
lokal ~som postadshyresgasten av sin bostad.  Fgretagarens hela existens

kunde  zventyras av en fiyttning samtidigt ~ Som hans anstalidas  utkomst
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hotades. Man ansgg det vara direkt opjlligt att foretagaren alltid  maste
flytta frin lokalen och forst efter ett eventuellt lokalbyte, dd hela hans
ekonomi  kunde vara yndergravd, ha mgjlighet  att genom en ofta dyrbar
process erhélla  ersatining.  Man  papekade  Vidare att det enjigt kom-
mitténs  forslag | regel Skulle ankomma  p& hyresgasten  ait forebringa
utredning OmM att pegard hyra Var oskilig. De speciella  utredningssvérig-
heter, SOM fyrelag betraffande hyra for affarslokaler, skulle till folid av
denna regel komma att leda ftill att pesittningsskyddet for affarslokaler
blev svagare &n besittningsskyddet for postadslagenheter, aven om sam-
ma bestammelser skulle  galla i bdda fallen. Det var namligen svarare  for
den naringsidkande hyresgasten ~ @n for postadshyresgasten att visa att
en begard hyra Var oskalig. Man kritiserade ocksd de foreslagna  veder-
lagsreglerna, vilka man fann vara osakra och otjllrackliga. Vidare  ans&g
man att en kombination av direkt och indirekt  skydd borde tillampas i
de fall d& kvarboenderatt inte  kunde  ifragakomma pad grund av att gjitig
upphorsgrund  forelag, tex. vid rivning.

1963 tillkallade  chefen for justitiedepartementet sakkunniga ~ for att ut-
reda den fortsatta  hyresregleringslagstiftningen. De sakkunniga, Som an-
tog namnet  hyreslagstiftningssakkunniga (HLS) lamnade 1966 sitt be-
tankande  “Ny  hyreslagstiftning (SOU  1966:14) med forslag il ny hy-
reslag.  Betraffande valet av  skyddsform pa lokalhyressektorn anforde
HLS bla. foljande (a.a. S- 311 ff):

I hyresférhallanden utanfér  bostadssektorn ar  hyresgastens intresse
av  pesittningsskydd i vasentig mMan av annan natur &N hostadshyres-
gastens.  Visserligen finnes,  sdsom flera  remissorgan framhéllit vid
granskningen av HLKzs forslag, 4dven inom  denna del av  hyresmark-
naden ideella intressen varda att skydda, mahéanda  sarskilt framtradande
i fraga Oom de  mycket smé foretagen inom  butiks- och hantverks-
branschen liksom i fraga Om s&dana hyresobjekt Som  exempelvis sam-
lingslokaler, skollokaler och liknande. | de allra flesta fall har dock be-
sittningsskydd for lokaler  huvudsakligen till yppgift ~att véarna intressen,

vika pg ett helt annat satt an i fraga OM hyresgastens hemskydd kan
tilgodoses  genom ersattningsregler. )

1939 A&rs pesittningskyddsbestammelser har, slsom i det fsregdende
skildrats, till f5jd  av HyRel och darefter BesL kommit —att tjlampas |
synnerligen  ringa omfattning. Erfarenheter av ett indirekt  pesittnings-

skydds praktiska  verkningar ~ Saknas pa grund hérav i det narmaste nhel,
nagot Som framstdr ~ s&som en kannbar  brist, nar det gzller att stka be-

déma huruvida den ena skyddsformen ar att foredraga framfér  den and-
ra i hyresforhallanden utanfor  bostadssektorn.

Vid BesL:is tillkomst framstod det sdsom naturligt Med hansyn il for-
utsattningslaget att vid utformningen @V besittningsskyddet inom  bostads-
sektorn  pygga Vidare p3 det system SOM tillampats under en |ang folid av ar.
Inférandet ~ av samma system for lokalerna  foregicks daremot icke av p3gon

narmare  diskussion  om |ampligheten =~ @ att ge lokalhyresgasterna annat
skydd @n bostadshyresgasterna. Det torde sharast ha framstétt som sjalv-
klart att i en provisorisk lagstiftning, vars tillkomst  ansdgs utgora €N forut-
sattning  fOr en begynnande  avveckling @V hyresregleringen, tilampa Samma

regler for alla hyresobjekt.
Vid  granskningen av HLKis  forslag har flera  remissorgan funnit  det
inkonsekvent att ha olika gskydd for bostader och lokaler och framhallit
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att det nuvarande direkta pesittningsskyddet icke medfort  nagra olagen-
heter, Savitt kunnat bedémas. Vidare har befarats  att ett besittnings-
skydd ~medelst  ersattningsregler skulle  ge hyresgasten et allfér  syagt
skydd.

Nar man nu star infor uppgiften att i den ordinara lagstiftningen in-
fora  pesittningsskyddsregler som battre  an hittills  tjligodoser hyres-
gastens behov av gskydd for sina intressen,  ligger det otvivelaktigt nar-
mast till hands att i sa liten utstrackning SOM  mgjligt  frAngd  de regler,
som under snart 25 &rs tid genom  provisorisk lagstiftning varit  normer-
ande fO0r parterna  pd hyresmarknaden. At utforma  pesittningsskyddet
aven inom lokalsektorn sdsom en kvarboenderétt ar otvivelaktigt forenat
med vissa fordelar. Fran lagtekniska  synpunkter &r enhetlighet i utform-
ningen @ pesittningsskyddsreglerna ett onskemdl. | agmotiven  skulle i
stora delar kunna bli gemensamma  for bostader och lokaler.  For lagstift-
ningens praktiska  tillampning & ett enhetligt fOrfarande i hyrestvister  av
Stor  petydelse.

Véardet av ||yRelzs direkta pesittningsskydd méste givetvis Ses mot
bakgrunden av de sarskilda  forhallanden som rétt p& hyresmarknaden
alltsedan  |agens tillkomst. Det kan icke tagas for givet att ett sadant
system utanfor bostadssektorn aven vid fri prisbildning pad hyres-
marknaden  skulle vara fsrdelaktigare frfdn  hyresgastens  synpunkt  an ett
besittningsskydd i ersattningsreglernas form.  S&som HLK framhéllit  kan
hyroma  for till synes |likvardiga lokaler ien fri pyresmarknad ~ ofta varie-
ra inom mycket Vida granser, medan daremot hyresnivan for bostads-

lagenheter ~ med yngefar likartat  bruksvarde i allmanhet  &r relativt sam-
lad och ennetlig. Denna olikhet i prisbildningens struktur ~ medfor  att till-
lampningen av  pesittningsskyddsreglerna i ett synnerligen viktigt ~ han-
seende,  namligen betraffande hyresspérren, skulle  bli olka &ven om
samma  skyddsform valdes for lokaler och bostader. For att lokal-
hyrora  skall  kunna  rimligt  anpassas il marknadsvérdet maste man
namligen  til&ta  petydiigt  vidare granser fOr hyrans skalighet | fraga om
lokalerna  &n for postaderna, betraffande vilka senare de jamforliga hy-
resnivdema & grundiaggande  fOr  skalighetsbedsmningen. Att i ett op.
tionssystem  finna  nagra godtagbara ~ normer  for jamforelsen bland  alla
vaxlande lokaler med lagen och utformningar som ar olika gynnsamma
for olika pranscher, med inredningar som ibland bekostats av  hyres-

gasten och i andra fall av hyresvarden osv, torde vara mycket SVart.
Det finns stor anledning befara att i ett sidant system hyressparren  och

darmed  pesittningsskyddet skulle komma att kannetecknas av petydande
svaghet.

Vil man yppng en till konsumenternas varderingar anpassad  prishild-
ning inom lokalsektorn, méste ett hyresanbud N tredje man sésom ett
matt pd lagenhetens marknadsvérde kunna  beaktas  vid prévningen av
huruvida ~ fordrad  hyra & skalig eller ej. Mgjligheterna hartill  &r emeller-
tid sdsom HLK framhéll  mera pegransade | €t optionssystem an i ett
ersattningssystem. Detta forhdllande méste beaktas vid valet av skydds-
form utanfér  bostadssektorn.

Vardet av ett indirekt  pesittningsskydd maste naturligen ~ beddmas  med
utgéngspunkt fran den narmare  ytformningen av de till skyddet an-
knutna  ersattningsreglerna. S&som  framgétt @V redogérelsen  for remiss-
granskningen av HLKis  forslag, har allvarlign  farhdgor  yppats for att
ersattningen Ul hyresgasten  Vid obefogad  férlangningsvéagran enligt  for-
slaget | atskiliga fall icke skulle bli tillfredsstallande fran hyresgastens

synpunkt ~ samt att avgsrandena skulle  bli  pesvarliga, kostnadskravande
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och tids6dande. Dessa  farhagor kan icke anses ogrundade. Remiss-
kritken ~ framstdr ~ sdsom sarskilt befogad i fraga OM ersattning for forlust
av  kundkrets, SOM genom hyresgastens  eller hans foretradares verksam-
het knutits till |agenheten. Vad denna ersattningsregel skulle komma att
ges for innebord i den praktiska tillampningen ar ovisst. Motiven  ger i
HLK:'s  forslag pa denna punkt ingen végledning. Klart &r dock att en pg
detta satt pegransad  ersattningsrétt skulle vara utan stérre varde for &t
skiliga  lokalhyresgéaster. For en affarshyresgést, som  tyingats  ldmna
den okal, i viken han tgigare bedrivit  sin rorelse, skulle det vidare
vara forenat med stora svdrigheter att visa, att uppkommen skada berott
just pa forlust —av viss kundkrets. En nyetablering av rorelsen i annan
lokal kan for hyresgasten medféra  avsevdrda  kostnader  och darigenom
fororsaka honom  petydande ekonomiska svérigheter. Med hansyn héartill
ar det angelaget att hyresgasten icke skall behdva vanta alltfér  |ang tid
pa den ersattning, vartill  han kan komma att anses berattigad.

Att  ogynnsamma  verkningar @ har angivet slag kan befaras  ypp-

komma talar otvivelaktigt starkt emot ett gystem Med indirekt  besitt-
ningsskydd  enligt HLKzs  forslag.  De hdr patalade  olagenheterna kan
emellertid  enligt V&' mening | betydande  utstrickning  undgds genom €n
annorlunda utformning av  ersattningsreglerna. Dessa maste battre till-
godose hyresgastens  ansprak pa att erhdlla  full gottgorelse  for den skada
han &samkas till fsjd av hyresférhallandets upplésning.  Harigenom  kom-
mer ocksa ersattningsreglerna att utbva en starkare  preventiv verkan
mot obefogade  uppségningar. Hyresgéastens besittningsskydd kan ytter-
ligare starkas genom regler SOM  mojliggor for honom att komma i at-
njutande  @v visst anstdnd med avfiyttningen och att erhdlla forskott i

avrakning pa den sjutliga ersattning som kan komma att tillerkdnnas ho-
nom. Till den narmare  ytformningen av sddana regler och andra at-
garder SOM & agnade att starka hyresgastens  stallining  skall vi dterkom-
ma i det fgljande.

Ytterligare ~ €N omstindighet ~ SOM bor beaktas vid valet av skyddsform
i hyresforhallanden utanfér  bostadssektorn ar den genomgripande om-
daning, SOM  hyresmarknaden undergdtt ~ under senare &r till foljd av
strukturforandringarna inom  naringslivet. En undersékning av det utred-
ningsmaterial, som |3g tll grund fOr hyresridets senaste forslag il fort-
satt avveckling av  hyresregleringen, visar att en relativt god balans mel-
lan tilgdng och efterfrégan pa lokaler nu rader i de flesta orter, OmM man
bortser fr&n de pegarligaste lagena | de storre  stadernas centrala  delar,
dar efterfragedverskottet alltjamt & mycket  Stort.

Vid  remissgranskningen av HLK:s forslag uttalades  farhagor for att
ett indirekt  besittningsskydd icke skulle bli tillrackligt effektivt, efter-
SOM  ersattningen i flertalet fall skulle komma att Overvéltras pa den ny-
tilltradande hyresgasten. Flera av remissorganen framhall darjamte, att
den foreslagna  rétten att overldta en lokal forutsatte  direkt  pesittnings-
skydd, ©N&r hyresvirden  eljest kunde omintetgora €N begaran OM over-

latelse genom att siga upp hyresavtalet. ~ Vid fri prisbildning  pa hyres-
marknaden  torde emellertid  en ersattningsskyldighet som  3lagts hyres-
viarden ocks& komma att drabba denne pg ett eller annat satt. | de fall
dd ersattningen dvervéltras pa den nye hyresgasten lar val detta of-
tast bero p3 att denne fatt tillgodogara sig ett varde som den tidigare
hyresgasten ~ gatt forlustig — genom  avfiyttningen. En ratt for hyresgasten
att overldta lokalen i samband med en Overlételse av den verksamhet
hyresgasten ~ dar bedriver forutsatter ett effektivt  skydd, Vvare sig detta ar
direkt  eller indirekt. Ett svagt direkt skydd forringar givetvis  Over-

latelserattens varde i lika hog grad SOm ett svagt indirekt.
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Det av flera remissorgan patalade  gransdragningsproblemet lar  man
icke komma ifrdn  vilket system Mman an yjljer, eftersom tillampningen
under alla forhallanden maste bli olika for bostader och lokaler. I fraga
om de sk. blandade |agenheterna  synes gransen bora dragas S& att de i
princip ~ fors il postadssektorn, om icke postadsinslaget ar av helt
underordnad betydelse.

Vid  gvervagande av de omstandigheter som sdlunda &r att beakta vid
valet av skyddsform utanfor  bostadssektorn finner vi att ett besittnings-

skydd genom lampligt utformade  ersattningsregler ar att fyredraga fram-
for ett system med forlangningsregler. Risken for en omfattande ersatt-

ningsskyldighet kan antagas komma att utéva en petydande  preventiv
verkan  mot opefogade  hyreshjningar och  yppsagningar samtidigt ~ SOm
ett sédant system bast tillgodoser ~ Gnskemdlet  om fri prisbildning p& hy-
resmarknaden. I ett optionssystem foreligger daremot  petydande  risker
for att hyressparren  blir  s& svag, att hyresgasten | praktiken ~ icke er-
haller nagot godtagbart  skydd.

Vid  ytformningen av ett ersattningssystem bér man enligt V&r mening
utgd ifrfdn  att forlangning av ett inganget hyresavtal normalt  skall ske.
Vi anser i likhet med HLK att en s&dan yppbyggnad @V besittnings-
skyddet bast &verensstammer med det karakteristiska forutsattningslaget
vid  hyresavtalets ingdende, N uppfattning som torde vara séarskilt be-
fogad nar det galler upplatelser ~ for kommersiella  &ndamdl.  Huvudregeln
bor darfér  vara att ersattningsskyldighet skall intrada  for hyresvarden
om denne vagrar att forianga  hyresavtalet, saframt  ej hyresvarden  har
befogad anledning tll s&dan yagran.

HLS  foreslog att ratten till  skadestand skulle omfatta - férutom
flyttningskostnader och  vardeminskning p& hyresgastens egendom
dels vardet av sadana véardedkande forandringar av lokalen, SOM hyres-
gasten gjort, dels ocksd s&dan av hyresforhéllandets upplésning ~ foran-
ledd skada, som var att hanféra il hinder eller intrang i naring eller
annan  verksamhet. Vidare  fgreslog de  sakkunniga ratt  for  medlings-
namnd att besluta om anstdnd med avflyttningen samt ratt for domstol
att forordna  om forskott pa ersattningen.

Remissutfallet p& HLS:'s forslag Vvar iallt yasentigt detsamma  som p3
HLK:s forslag. I nagra av de remissyttranden, vari ett direkt besitt-
ningsskydd  forordades, havdades att ett bibehdllande  av |okalhyresgésts
optionsratt inte behévde  hindra en marknadsmassig prisbildning inom
denna del av hyresmarknaden. Képmannaférbundet och SHIO  framhdll
att hyresvard ~ OCh hyresgast fore eller under pagdende hyresforhallande
pa olika satt kunde bilda sig en yppfattning om lokalens marknadsvarde
aven vid ett direkt pesittningsskydd. Olika  organ iNOM naringslivet  gjor-
de ingdende undersdkningar av  putikshyrornas struktur i olika  afférs-
lagen. Resultatet — av dessa undersokningar kunde, menade man, tjana
som  vagledning vid  hyressattning. Vidare  understrok dessa remissin-
stanser  optionsrattens betydelse ~ fO0r affarshyresgastens méjligheter att
gora s&dana  investeringar som var npgdvandiga for att rorelsen  skulle
kunna drivas rationellt. Hyresgasternas riksférbund ansdg sig inte gene-
rellt kunna besvara frggan om ett direkt eller indirekt  skydd bast ftillgo-
dosdg hyresgasternas intressen, men anférde  att forbundet inte  blivit
dvertygat OmM att de foreslagna  ersattningsreglerna kunde ge affarshyres-
gasterna  ett tillfredsstallande skydd.

39
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HLS:s  betankande foranledde proposition till 1967 ars

(prop.  1967:141)
skulle avskaffas

med ytpraglad
tersom  Onskvard

(Skr 1967:174).
Grundtanken

ramen for den
emot  framlades

for en bibehallen
besittningsskydd
lokalhyresgést.
skyddet for de
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hdostriksdag

. Propositionen byggde | princip pd att hyresregleringen
med férbehdll  for vissa (Overgangsbestammelser i orter

lagenhetsbrist. Emellertid  3tertogs denna  prop
enighet OM forslaget inte kunde  yuppnas

osition, ef-
i riksdagen

i det framlagda forslaget att avveckla  hyresregleringen
och ersatta denna med avtalsfrihet mellan  hyresvard och hyresgast inom

permanenta hyreslagstiftningen overgavs for

en tid. Dar-

for 1968 &rs varriksdag en ny proposition (prop.
1968:91) med forslag il en revision av hyreslagstiftningen

inom ramen

hyresreglering. Lagférslaget ~ innehdll  regler om  direkt

for  postadshyresgast och indirekt  pesittnings
Ang&ende  den olikartade  utformningen av

b&da |agenhetskategorierna anforde  departem

bla. (prop. 1968:91, bihang A S- 121 ff):

Aven i de sakkunnigas MU framlagda forslag forordas et
skydd  SOM uppratthalls genom  erséttningsregler. De sakkunn

med beaktande

av  remisskritiken mot  kommitténs forslag

forma  ersattningsreglerna pa sadant satt att de batre tiligodo

gastens  ansprak
upplésning ~ och

p& gottgorelse  for forlust il fgljd  av hyresforl
darmed utbvar en starkare  preventiv verkan

skydd for
besittnings-
entschefen

besittnings-
iga har
sokt ut-
ser hyres-

hallandets
mot  obe-

fogade  hyreshojningar och  yppsagningar. De sakkunnigas forslag inne-
bar att, om hyresvarden utan pefogad anledning  vagrar forlanga  hyres-
forhallandet eller kraver pyrg som inte &r skalig eller yppstaller ~ annat

obilligt villkor

ersattning  for
honom. Genom

den ersattning

for  forlangning, hyresgasten & princip  berattigad il

all den skada hyresférhallandets upplésning

medfor  for

regler SOM mojligger  fOr hyresgasten  att f& anstdnd med

avflyttningen fran den forhyrda  lagenheten Och forskott i a
som kan komma att tillerkénnas honom har hyresgastens

vrakning  pa

skydd ytterligare ~ Stérkts.

Under remissbehandlingen av de sakkunnigas forslag har det visat sjg
att meningarna  fortfarande ar mycket delade ang&ende valet av form for
besittningsskyddet pé& lokalomradet. Det finns dock en markant &vervikt
for det indirekta  besittningsskyddet men foretradama  for  |okalhyres-

gasternas  intressen  har som rege| forordat et direkt  skydd. _Kritiken
mot forslaget  fran  detta hdll pygger p& uppfattningen att det indirekta

skyddet ger et

reglerna inte kan véntas f& tillréacklig

samre  pesittningsskydd och att de féreslagna

Vidare gors gallande  att det indirekta  pesittningsskyddet ka

overprisbildning

och att det for med sjg ett kostnadskravande

nistrativt  besvarligt  system.

ersattnings-

preventiy ~ effekt  mot uppsagningar.

n framkalla
och admi-

Enligt  Min mening finns det grundiaggande  Olikheter  mellan  ypplatelse
for  bostadsandamal och ypplatelse ~ for annat andamal. Dessa olikheter
paverkar Valet av skyddsform. Nér det galler bostadslagenheter har  be-

till  yppgift framst att skapa trygghet for den enskilde

sittningsskyddet

besittningen av hemmet. Endast en |agstadgad ratt till forlangning  av
ar sgnad att skapa €n s&dan trygghet. Denna ratt fy-

hyresforhallandet

ler en mycket betydelsefull social  funktion. Utanfér  bostadssektorn kan
ett s& petydande ingrepp | avtalsfriheten som ett direkt besittningsskydd
otvivelaktigt innebar  inte anses i lika hog grad pakallat.  Hyresfor-

héllandet  utgor

har i de flesta fall ett led i en affarsmassigt driven  verk-
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samhet och sociala skal kan knappast &beropas for den ena eller andra
losningen @V pesittningsskyddsfragan. Det ter sjg darfor paturligare  att
vélja ersattningsreglernas form nar det galler att tillgodose lokalhyres-
gastens behov av skydd &0 ndr det galler att skydda bostadshyres-

gastens  inressen.
Vid valet av  skyddsform utanfér  bostadssektorn har de sakkunniga |

likhet med pyreslagskommittén fast sarskilt avseende vid den olikhet
som vid fri  prishildning p& hyresmarknaden foreligger ~ mellan  bostads-
lagenheter ~ och andra |agenheter | fraga OM prisbildningens struktur.  For
bostadslagenheter med likartat  bruksvarde ar hyresnivan i allmanhet re-
lativt  enhetlig. ~ Utanfor  bostadssektorn kan hyrorna  for |agenheter, som
till synes 4r likvardiga, daremot  ofta variera inom mycket  Vida granser.
Det & darfor i ett optionssystem mycket ~SVart att finna nigra godtag-
bara normer f6r pedsmningen av olika lokalers marknadsvarde. De sak-
kunniga befarar att hyressparren i ett s&dant system inte blir tillrsckligt
effektiv. for att optionsratten skall ge ett godtagbart  besittningsskydd.
Liknande  farhdgor uttrycks i Atskilliga  remissyttranden.

Dessa  synpunkter ar enligt MmN  mening vagande. Redan erfaren-
heterna  av pesittningsskyddslagens tillampning ger €N antydan OM sva-
righeterna @t i ett gptionssystem  fina  skaliga normer  for pedsmningen
av olika lokalers inbordes  marknadsvarde. Att jamfora ~ marknadsvérdet
for lokaler som ofta yppvisar betydande  Olikheter i fraga OmM |zge och
utformning méste vara en synnerligen vansklig  uppgift.

Det &r vidare angelaget att pesittningsskyddet och de dartill knutna
reglerna  OM  hyresvillkoren utformas pa sddant satt att en marknads-
méassig anpassning @ hyrorna  inte hindras. Behovet att pjyda ut en la-
genhet p& oppna Marknaden  for att f& dess varde faststalt &ar sésom
hyreslagskommittén och de sakkunniga framhallit sarskilt ~ framtradande
utanfér  bostadssektorn. At mgjligheterna hartill  &r petydligg ~mera be-
gransade | €t optionssystem ~ &n i ett ersattningssystem ar ett forhallande
som maste tillmatas  stor petydelse | dessa sammanhang. S8som  hyres-
lagskommittén och de gakkunniga  framhallit maste det vara svart att
bedéma vardet av ett hyresanbud betraffande en |sgenhet som inte ar
ledig. Den yppfattning man kan f& av marknadsvérdet genom de under-
sokningar @V butikshyrornas struktur i olika  affarslagen  som utfors  av
vissa  organ iNOM  naringslivet ~ torde inte yigsra  en tliracklig  grund  for
att bedéma  marknadsvardet pa de olka glag av lokaler som fore-
kommer.

Av  vasentlig  betydelse  for valet av skyddsform utanfér  bostadssek-
torn &r ocksd den utveckling mot battre balans mellan tjigang och efter-
frigan pa& lokaler  som  hyresmarknaden under senare &r yndergatt,
framst il folid av strukturforandringama inom  naringslivet.

Vad som nu har anférts talar starkt for ett indirekt besittningsskydd
nar det galler lokaler.  Vissa remissinstanser har emellertid  framhallit att
en  foretagare, om indirekt  pesittningsskydd genomfors, maste  rakna
med att han nar som helst kan bli uppsagd frén den forhyrda  lokalen
och att detta kan f& till folid ~att intresset  for nyttiga  initiativ genom

langsiktiga  investeringar och engagemang  minskar.  Det har framhllits
att det ocksd for en kreditgivare ar av petydelse att pesittningen il
lokalen ar tryggad. Vidare har det anforts att ett indirekt besittnings-
skydd kan framkalla  en gyerprisbildning, eftersom  hyresgasten  under
hotet om yppsagning kan véntas acceptera  hyreshéjningar som inte skul-
le vara genomférbara vid ett direkt pesittningsskydd. Huruvida dessa

farhdgor & perattigade ~ beror 3 viken  preventiv  effekt  ersattnings-

Besittningsskyddet

41



42

Besittningsskyddet

SOU 1978:8

reglerna  far.  Vid utformningen av ersattningsreglerna bér man yigg frén
att forlangning @V hyresforhallandet normalt  skall ske. Huvudregeln ~ bOr
darfor  vara att hyresgasten  ager 'att il ersattning, OM hyresvarden  vég-
rar att forlanga  hyresforhallandet. Undantag ~ héarifrdn  bor galla endast
om hyresvarden ~ Visar att han haft pefogad anledning il SN vagran. Vi-
dare bor sdsom de sakkunniga funnit  ersattningsreglerna utformas pa
sddant satt att erséttning iprincip kan utga for all den skada som hyres-
forhallandets upplésning vallar  hyresgasten. Jag &terkommer till  detta
senare men Vil redan i detta sammanhang uttala att med den utformning

av grsattningsreglerna S°M  jag kommer  att foresld  pesittningsskyddet

enligt mitt  bedémande torde komma att bli minst lika effektivt som en

optionsratt.

P& angivna skdl anser jag att pesittningsskyddet i hyresférhéllanden
utanfér  bostadssektorn bdr yppratthéllas ~ genom  erséattningsregler.

Vid  riksdagsbehandlingen tilstyrkte ~ tredje  lagutskottets ~ majoritet (s,
h) propositionsforslaget medan reservanterna i utskottet  (c, fp) begéarde
ny utredning for inforandet av direkt  besittningsskydd (3LU 1968:50 s.
86). | reservationen aberopades ~ bl-a.  nackdelarna med det indirekta
skyddet | frAga OM investeringsvilja, kreditgivning och risk for over-
prisbildning samt hyresgastens tunga bevisborda i erséttningstvist. Over-
gripande ~ anfordes  att lokalen  for manga néringsidkare var att betrakta
pa samma satt som bostaden. De skillnader ~som fanns mellan ypplatelse
av bostad och av lokal motiverade enligt reservanterna inte olika ut-

formning av  pesittningsskyddet.

Riksdagen folide utskottsmajoriteten och godtog propositionsférslaget
i denna del (rskr 1968:286). De nya bestammelserna tradde i kraft den 1
januari 1969 (SFS  1968:346).

Som tidigare hamnts  gppnades genom &ndringar i hyresregleringslag-
stiftningen 1956 mdjlighet  till regional  OCh  kategorimassig avveckling ~ av
hyresregleringen. 1957 undantogs  fran regleringen  lagenheter i allman-
nytiga Och darmed jamstallda  hus. 1968 undantogs hus fardigstallda ef-
ter utgdngen av samma & samt - efter beslut av hyresnamnd - hus
som  genomgatt omfattande ombyggnad. Genom en serie  beslut
1959-1964 hade vidare skett en omfattande successiv.  avveckling av reg-
leringen. Frén att ursprungligen ~ ha galt i ca 500 orter galide hyresreg-
leringen  vid 1969 ars ingang | fraga OM lokaler i 16 kommuner  och for
bostadslagenheter i 159 kommuner. | 1968 &rs hyreslagsproposition (s.
58) diskuterade  departementschefen méjligheten  att avveckla  hyresreg-
leringen  for lokaler mot bakgrunden ~@v att balans syntes ha uppstdtt pa
lokalhyresmarknaden. Departementschefen fann emellertid  att hyresreg-
leringens bibehallande var en forutsattning for fortsatt  reformarbete pa
hyreslagstiftningens omrdde  och forordade ett bibehallande av  reg-
leringen  aven for lokaler.

Efter  ikrafttrédandet av den reviderade hyreslagen var  hyresreg-
leringslagens ~ bestdmmelser  om pesittningsskydd endast tilampliga  pa lo-
kaler. FoOr bostadslagenheter gallde det direkta  besittningsskyddet enligt
hyreslagen.  Besittningsskyddslagen gavs endast gvergangsvis och i be-
grinsat hanseende  forlangd  giltighet  efter utgangen av 1968.

| skrivelse i december 1970 foreslog hyresradet @it hyresreglerings-
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lagens giltighet  inte skulle foriangas  ytterligare. I fraga om lokaler an-
forde  hyresradet att nagon pataglig brist pa sddana inte kunde anses
réda ens inom de tre storstadsomradena, aven om hyresregleringslagens
direkta  pesittningsskydd pékallats 1 ett forhéllandevis stort antal fall sar-
skilt i Stockholm och Goteborg.  Avgérande ~ for avvecklingen i detta fall
var emellertid  enligt hyresradet  att hyreslagens  regler erbjod et starkt
besittningsskydd for  |okalhyresgaster. Men hansyn hartill  kunde man
bortse frdn de bristsituationer som alijamt  kunde  fgreligga  betraffande
viss ort eller Vviss kategori  lokaler.

Remissopinionen i avvecklingsfragan var splitrad.  EN knapp majoritet
av remissinstanserna tillstyrkte dock nyresradets ~ Sskrivelse.

Departementschefen fann i prop. 19711103 pa anforda  skal tiden gj
mogen att foresld en generell awvecking @ hyresregleringen. I' stallet
foreslogs ~ betraffande  bostader en forsiktig  partiell  avveckling | férening
med vissa fgrandringar av  regleringssystemet. | det senare hanseendet
foreslogs @t pashyran  skulle faststdllas  genom  organisationsoverens-
kommelser. I fraga om den partiella  avvecklingen foreslogs  undantag
frdn  regleringen  av hus fardigstallda efter ytgangen av &r 1957. Vidare
uppdrogs 8t hyresradet  att inkomma med fgrslag Ul ytterligare  avveck-
ling.

I fraga om lokaler erinrade  departementschefen om vad som sagts |
1968 &rs |agstiftningsarende och om hyresradets  Uttalande i den pyss
namnda  skrivelsen. I-lan tillbakavisade av bla.  kgpmannaforbundet ut-
tryckta  farhdgor  for att en ayveckling som bara galde lokaler skulle
kunna leda till att en stérre del av pyrorna i hus, SOM inrymde  béde
bostader och |okaler, Overvaltrades pé lokalhyresgasterna och hanvisade
till - att postadslagenheter och lokaler bildade tva olika marknader, som i
princip var oberoende  av varandra, varjamte lokalhyresmarknaden var i
huvudsak  balanserad, varfor  det inte fanns nagot utrymme for andra
hyreshajningar an sadana som foranleddes av anpassning till lokalernas
varierande marknadsvarde. Departementschefen férordade mot denna
bakgrund €N avveckling @V hyresregleringen for lokaler.

Civilutskottets majoritet (¢, fp, vpk) avstyrkte forslaget ~ aft avveckla
hyresregleringen for lokaler ~medan minoriteten (s, m) tillstyrkte  propo-
sitonen i denna del (CU 1971:18). Majoriteten anforde  att |okalhyres-
marknaden inte kunde anses vara ftill alla delar palanserad, varfor  risk
fanns  for  gvervaltring av hyresansprék ~ Om inte regleringen  avvecklades
samtidigt ~ for bostader  och lokaler. Man foreslog 1 stdllet att hyresreg-
lering med direkt  pesittningsskydd skulle  bibehdllas  aven for |okaler,
varvid  man i frsga OM hyresregleringen dock forordade en mildare ord-
ning an den tidigare!

| arendet hade utskottet ocksd att ta stallning  till ett motionsvis vackt
forslag oM inférande i hyreslagen  av direkt  pesittningsskydd aven for
lokalhyresgaster. Utskottet  anslot sjg till den av riksdagen 1968 gjorda

Majoritetens ~ forslag innebar att den reglering, SOM tidigare gallt for bl.a. lokaler
med varierande hyra (6§ HyReL), skulle ftillampas p& samtliga lokaler. Regle-
ringen innebar att parterna fritt fick avtala om hyran men att hyran kunde sattas
ned genom beslut av hyresnamnd, om den avtalade hyran var avsevart hpgre &n
lagenhetens beskaffenhet och gvriga omstandigheter foranledde. Av regleringens
konstruktion  fglide att straff inte stadgades for att hyran bestamts Gver VisS grans.
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bedémningen i denna frgga och anférde, att en fomyad provning | vart
fall inte borde ske forran man  fatt ytterligare erfarenhet av  bestam-

melsernas tillampning.

I fraga OM hyresregleringen for lokaler  bifoll  riksdagen utskotts-
reservationen  (rskr 1971:183) OCh hyresregleringslagen upphérde  att gal-
la for lokaler med ytgadngen av september 1972.

| samband med att vissa férandringar i besittningsskyddsproceduren
genomfdrdes 1972 anférde  féredragande statsrddet  bl.a.  fgljande an-

gdende besittningsskyddet for lokaler (prop. 1972:70 s. 16):

Som ett led i forberedelserna for den gversyn @V hyreslagstiftningen
som fn. pagar inom justitiedepartementet har skett en kartlaggning — av
erfarenheterna av det indirekta besittningsskyddet for lokaler. Harvid
har framkommit i huvudsak  féljande.

Vid domstolarna har hittills  handlagts endast nagra f& mal om ersatt-
ning for forlust  enligt 57 8 hyreslagen. Erfarenheterna ger inte underlag
for en pedomning @V reglernas  effektivitet eller |amplighet i 6vrigt.

Antalet  medlingsarenden vid  hyresnamnderna har varit petydligt ~ Stor-
re. De erfarenheter som hittills  vunnits  tyder p& att det indirekta  besitt-
ningsskyddet ~ ger hyresgasterna et gott skydd. Medlingsarendena har i
de allra flesta fall resulterat i en uppgorelse Mellan  parterna  enligt vilken
hyresgasten erhdllit annan lokal eller kontant ersattning.

| forarbetena till 1968 &rs hyreslagstiftning uttalade  fredragande de-
partementschefen sammanfattningsvis att enligt hans bedomande  det in-
direkta  pesittningsskyddet torde komma att bli minst lika effektivt som
ett  direkt skydd. Vissa  organisationer som foretrader lokalhyres-
géasternas ~ inressen har vidhallit  sin tidigare havdade yppfattning att det
indirekta  besittningsskyddet ger ett samre pesittningsskydd an det direk-
ta och att ersatningsreglerna inte ger tillracklig  preventiy ~ effekt  mot
obefogade uppséagningar. De farhagor som de darvid uttalat grundar  sig
emellertid inte  pa erfarenheter av tillampningen av bestammelserna hit-
tills utan p3 en bedémning av vad som kan komma att intraffa  nar py-
resregleringen hosten 1972 avvecklas  for lokaler &ven i de stérre kom-
munerna.  Sveriges kopmannaforbund har for sin del slutligen féreslagit
att en gversyn @V reglerna  ©M  besittningsskydd for lokaler far anstd till
dess ytterligare erfarenheter av tillampningen av bestdmmelserna vun-
nits. Detta bor enligt forbundet dock inte utesluta att andringar i det
formella  forfarandet redan nu  gvervags. Sveriges hantverks- och indu-
striorganisation har anslutit  sig till képmannaférbundets forslag.

Jag Vill inte halla for uteslutet —att gvergangen frdn  hyresreglering till
en i princip fri hyresmarknad kan komma att medféra pafrestningar for
vissa branscher  eller vissa foretag. Bade hyresvardar och  hyresgaster
har i gvergdngsskedet svarigheter ~ att beddma marknadslaget ~ och att av-
gora vad som &r skilig hyra. Snart npog torde emellertid forhallandena
stabiliseras.  Fragan OM besittningsskyddets utformning maste bedomas
utifrdn et sédant mera |angsiktigt  perspektiv. Fran denna  ytgangspunkt
finns inte anledning At NU ompréva Valet av skyddsform  Or lokalhyres-

gaster.

Under varen 1972 inkom yppgifter tll justitiedepartementet att hyres-
vardarna pa sina héll begart mycket betydande  hyreshdjningar for att ga
med p& fortsatt  férhyrning efter utgdngen @V september 1972 av lokaler
som var underkastade hyresreglering. Med anledning av dessa uppgifter
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tog departementet upp overlaggningar med féretradare  for  |okalhyres-

marknadens partsorganisationer. Mot pakgrund ~av dessa gyerlaggningar

foreslogs 1 prop. 1972:94 andring @V hyresregleringslagens Overgangsbe-

stammelser.  Den fgreslagna  andringen  innebar  att hyresnamnd  gavs be-
fogenhet  att férordna oM ypptrappning till  avtalade  hyror under en
overgéngstid av fyrg &ar fran  110.1972.

Civilutskottets majoritet (¢, fp, wvpk) ansdg lksom tidigare att hyres-
regleringen for lokaler ~maste bibehdllas med ett direkt besittningsskydd
och  med hyrespriskontroll i lamplig form (CU 1972:29). Utskottets — mi-
noritet (s, m) anslot sig il forslaget i propositionen. Motionsvis véckta
férslag ~Om inférande av  bestammelser i hyreslagen ~om direkta  besitt-
ningsskydd ~ p& lokalsektorn avstyrktes.

Riksdagen  bifoll  utskottsreservationen (rskr  1972:220) och den kom-
pletterande  vergangsregleringen genomfordes (SFS 1972:251).

Genom 1973 &rs reform  av pyreslagen  (prop.  1973:23) gavs lokalhyres-
gast ratt att med bibehdllet indirekt besittningsskydd saga upp hyresav-
talet for sndring av hyresvillkoren. I detta |agstiftningsarende aktualise-
rades inte fragan om valet av skyddsform i vidare méan an att Hyres-
gasternas  riksforbund forde fram tanken att hyresnamnd skulle f& be-
stamma vad som var en lokals marknadsvarde. Foredragande statsradet
fann - (anf. prop. s. 110) inte anledning att dd ompréva valet av skydds-
form  f6r |okalhyresgéster samt anférde att den bedomning av en lokals
marknadsvarde som ytgjorde  ett led vid prévningen av hyresgastens  er-
séttningsansprak var en yardering @ 1 princip samma typ som férekom
exempelvis | expropriationsmél. S&dana  varderingar ~ borde enligt  stats-
radet ankomma p& fastighetsdomstol och inte pa hyresnamnd. Statsradet
avsag emellertid  att yppmarksamt  folla  utvecklingen  pa lokalhyresmark-
naden for att ta ypp fragan OM skyddsform  tll fsmyat Gvervagande  om
s& skulle visa sig behovligt.

Frégan Om valet av skyddsform aktualiserades harefter  under véren
1975 genom den i véra direktiv. omnamnda  skrivelsen  fran lokalhyres-
gastorganisationerna och genom en interpellation i riksdagen (I 1975:44).

I en motion till 1975/76 A&rs riksdag (nr  1915) begardes | avvaktan pa
resultatet av vart arbete inforande 6vergangsvis av  direkt besittnings-

skydd ~ for lokalhyresgéaster. Motionarerna hévdade som sin mening ~ att
lokalhyresgaster borde j3tnjuta ett lika starkt besittningsskydd som bo-
stadshyresgéster. Civilutskottet (CU  1975/76:26), SOM under hanvisning

bla. till ett av oss aygivet yttrande  avstyrkte motionen, uttalade  att en-
ligt dess mening Var i manga fall petydande svérigheter forknippade ~ med
det nuvarande systemet  for att ge |okalhyresgast ett skydd mot obe-
fogade  uppsagningar. Enligt  utskottets mening borde  dérfor Vart arbete
riktas in pa att iett andra delbetdnkande ta ypp frAgorna om lokalhyres-

gasts  besittningsskydd och de fragor i Gvrigt Som kan aktualiseras  och
ha samband med dessa bedémningar. Ett forslag | denna del borde s&-
lunda  gpjigt  utskottet laggas fram med fortur och inte anstd till de slut-
liga &vervagandena. | sarskida  yttranden (m, s) till utskottets be-
tdankande  anférdes  bla. att exempel fanns p3 hur lokalhyresgéaster dri-
vits  frdn  sina lokaler p& grund av snabba och dramatiska hyreshoj-

ningar, varfér ~ det var nédvandigt med snabba &tgarder for att astad-
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komma ettt jambérdigare forhallande mellan  |okalhyresgést och  hyres-
vard. Vidare anférdes att det framstod som yppenbart att det nuvarande
indirekta  pesittningsskyddet for  |okalhyresgast var  otillrackligt och att
en mgjlig lésning Vvore att ge hyresnamnderna befogenhet ~ alt préva hy-

ror fér lokaler, eventuellt ~med bindande verkan.
Riksdagen  bifoll  utskottets betankande  (rskr  1975/762277).

3.2 Gallande ratt

Vi lamnar i detta avsnitt forst en Kortfattad oversikt av det Dbesitt-
ningsskydd ~ SOM galler fOr bostadshyresgaster och darefter en mera in-
gdende redogérelse for  bestdmmelserna om |okalhyresgasternas besitt-
ningsskydd.

321 Bostadshyresgésts besittningsskydd

Bostadshyresgast har i hyreslagen tillférsékrats ett direkt  pesittnings-
skydd. Hyresgasten  har alltsd i princip ratt aft vid hyrestidens  utgéng fa
avtalet forlangt.  Vissa inskrankningar i besittningsskyddet har emellertid
gjorts.  Hyresgastens intresse av att f& bo kvar i |igenheten ~anses nam-
ligen bora vagas MOt fastighetsdgarens behov i vissa fall av att kunna
disponera 6ver  |agenheten pa annat satt. Bestammelser som nirmare
reglerar  inskrankningarna i besittningsskyddet meddelas i 45 och 46

| 45 § anges Vissa generella begransningar | besittningsskyddet, medan
46 § reglerar under vika omstandigheter besittningsskyddet bryts | det
enskilda fallet.

For att besittningsskyddet skall bli fullgott behdvs regler som hindrar
att det satts ur spel genom obiliga hyreskrav. Besittningsskyddet maste
alltsd forenas med normer for hyressattningen. Bestammelser om villko-
ren for fortsatt  forhyrning finns i 48 Enligt dessa bestammelser skall
hyran faststéllas enligt det s.k. Dbruksvardesystemet. Detta inneaar att

hyresvirdens  Krav pa hégre hyra far godtas bara om det inte &ar patagligt
hogre &n hyran for |agenheter ~ SOM med hansyn il bruksvardet ar lik-
virdiga  ™Med  prévningslagenheten. Vid denna  jamforelse skall man i
forsta hand beakta hyran for |agenheter ~ SOM  &gs och forvaltas av all-
mannyttiga  bostadsféretag. Vidare finns en sarskild sparregel enigt Vil-
ken man vid provningen skall bortse frdn |agenhet, Vars hyra inte ar
rimlig med  hansyn till det allmanna hyreslaget i orten for narmast jam-
forliga  lagenheter 1 nybyggda ~ bostadshus.

Om en hyresvard onskar  hgja  hyran eller &andra nigot annat hyres-

vilkor ~och inte kan komma Overens med hyresgasten, méste han saga
upp hyresavtalet til hyrestidens utgdng. EN  uppségning frdn  hyres-
vardens sida innebar alltid en yppsagning  fOr avflyttning. For att hyres-
gasten skall bli skyidig att flytta frn  |agenheten  krévs emellertid  enligt
49 § forsta och andra styckena att hyresvarden lamnar  hyresgasten et
sk. avflyttningsmeddelande. Detta skall som regel ske senast tre mana-

der efter hyrestidens utgang. Vil hyresgasten bo kvar maste han inom
tre veckor frdn det han fatt del av detta meddelande hanskjuta ~ tvisten
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till hyresnamnden. GoOr han inte det forfaller normalt  hans ratt till for-
langning av avtalet (49 § tredje  stycket).  Sker hanskjutande inom  den
angivna  tiden  har pyresnamnden att  prova  forlangningsfragan. Om
namnden  bifaller  hyresgastens  fgriangningsyrkande &ligger det namnden
att faststélla de hyresvillkor, som skall galla Vvid den fortsatta forhyr-
ningen.

Hyresgasten har ocksd ratt att med bibehallet besittningsskydd sjalv
pékalla andring @ hyresvillkoren (54-55 Han f&r da saga upp av-
talet till den tidpunkt ~ d& han enligt_ lag eller avtal kunnat bringa  hyres-
forhallandet att ypphéra. | uppsagningen skall han gpnge att han begar
andring @V hyresvillkoren. GOr han inte det, galler uppsagningen avtalets
upphérande. Det innebdr att pyresgasten till  skillnad ~ frén hyresvarden
redan vid yppsagningstilifaliet for ta stalining Gl oM yppsagningen  skall
avse avflyttning  eller  yillkorsandring. Har hyresgasten  sagt upp avtalet
for  andring  av hyresvillkoren, skall han inom tre veckor frdn sin upp-
sagning hanskjuta  tvisten il pyresnamnden. Gor han inte det ar yppsag-
ningen - utom i visst undantagsfall © utan verkan.  Vid prgvningen av
tvist - som har panskjutts il hyresnamnden med anledning @  hyres-
gastens  uppsagning for villkorséndring skall  villkoren for den fortsatta
forhyrningen faststéllas enligt samma  regler SOm nar hyresnamnd bifallit

hyresgasts  fgrlangningsyrkande, alltsd  enligt 48

322 [ okalhyresgasts besittningsskydd

Som Vi redan flera ganger framhallit valde statsmakterna vid 1968 ars
hyresreform ~ att utforma  pegitiningsskyddet for |okalhyresgaster efter en
annan - princip  an den som galler f0r postadshyresgaster. Besittnings-
skyddet  f0r |okalhyresgaster ar ett s.k. indirekt skydd, dvs. i stallet for
en kvarboenderatt har pyresgasten i princip ~ ratt till ersattning  OM hyres-
forhallandet uppléses.

Uppsagning @V hyresavtal ~ angdende lokal leder - i den man parterna
inte senare kommer @Gverens om att forlanga avtalet - alltid till att hy-
resforhallandet upphor.  Om hyresvarden sdger upp avtalet och utan be-
fogad anledning  vagrar att férlanga  hyresférhallandet, blir - hyresvarden
skyldig &t ersatta  hyresgasten ~ dennes  forlust  p& grund @V hyresfor-
héllandets  ypplssning.  Tvist angaende  Sadan ersdttning  provas av dom-
stol. Bestammelserna O0M  |okalhyresgésts besittningsskydd finns i
56-60 hyreslagen.

Liksom i fraga OM pesittningsskyddet for  postadshyresgast gors Vvissa
undantag frén besittningsskyddsbestammelsernas tillampningsomréde.
Ersattning kan salunda enligt 56 § forsta  stycket Over huvud taget inte
komma i fraga, OM hyresférhallandet upphér, innan det varat |ingre &n
nio manader i folid, eller ypphor pa grund & att pyresratten ar for-
verkad eller att py sakerhet  for hyresavtalets fullgérande inte stallts i
fall som avses i 28 dvs. nar pant eller borgen som har stallts for
hyresavtalets  fullgérande  forsémrats.

Hyresvarden och hyresgasten kan vidare ha kommit &verens om att
ratt il ersattning inte skall kunna komma i fraga. Sadan Gverenskom-
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melse maste ingas skriftligen i sarskilt ypprattad  handling. Om Overens-
kommelsen  traffas  innan  hyresforhallandet varat |angre &n nio manader
i folid, galler den dock bara om den godkanns @V hyresnamnden (56 §
andra  stycket).

Enligt huvudregeln i 57 § ar hyresvarden  ersattningsskyldig om han
vagrar att férlanga  hyresférhéllandet eller for forlangning ~ krdver en hyra
som inte & skalig eller uppstaller @nnat villkor, ~som strider mot god sed
i hyresférhéllanden eller eljest ar obilligt.

P& samma satt som i fraga OM bostadshyresgésts besittningsskydd har
man emellertid funnit  nodvandigt att gora vissa  inskrankningar i besitt-
ningsskyddet. Erséttningsskyldighet uppkommer ~ sdlunda inte for hyres-
varden, Nar en ypplosning & hyresforhallandet framstdr  som pefogad. |
lagtexten har getts bestammelser om hur ayvagningen mellan  hyres-
vardens  och hyresgastens intressen  skall ske i vissa sérskilda  situationer
(57 § forsta  stycket 1-2) medan gyriga fall hénforts il en mera allmént
utformad bestammelse (57 8 forsta  stycket 3).

Den forsta  situationen i vilken  ersattningsratt inte  foreligger ar néar
hyresgésten &sidosatt  sina forpliktelser i sddan man att det inte skaligen
kan fordras att nhyresvarden  forlanger  hyresforhallandet. Den andra  situ-
ationen ar nar huset skall rivas eller ynderga s&dan storre  ombyggnad ~ att
hyresgasten  uppenbarligen inte kan sitta kvar i |sgenheten  Utan namn-
vérd olagenhet f0r ombyggnadens  genomférande. For att hyresvarden
skall undgd erséttningsskyldighet kravs i detta fall dessutom att han an-
visar annan |agenhet mMed viken hyresgisten  skidligen Kan nojas. Nagon
anvisningsskyldighet foreligger ~ dock inte, om SK. rivningsklausul tagits
in i nyreskontraktet och rivningen  eller  ombyggnaden skall  paborjas
inom fem &r frdn rivningsklausulens tillkomst. De vriga Situationer i
vilka  erséttningsratt for hyresgasten inte foreligger ~ beskrivs  pa det sattet
att hyresvarden | annat fall har pefogad anledning att upplésa hyresfor-
hllandet.  Regeln syftar tll att fanga upp séddana fall som inte |ampligen
kan anges | lagtext. Avsikten  ar att domstolarna med beaktande av om-

standigheterna i det enskida fallet skall avgora ©om det &r rimligt att
hyresgéstens intresse  att behélla |agenheten  skall f& vika for ett mot-
stdende intresse p& hyresvardens sida.

Beddms  hyresvardens uppsigning  Vara obefogad, ~ skall han i skalig
omfattning ~ ersatta  hyresgasten ~ dennes forlust  p& grund @V hyresforhal-
landets  upphérande. Ersattningsskyldigheten omfattar i princip &l den
skada som  hyresférhéllandets upplosning medfor. Forlust for hyres-

gasten Som best&r dari att han inte fir np3gon nytta @ €N andring v
lagenheten ~ SOM han gjgy bekostat skall dock enligt 57 § andra  stycket

beaktas bara OM hyresvarden  samtyckt Gl &ndringen  €ller hyresgasten

traffat  hyresavtal ~ under forutsattning att han skulle f& utféra andringen.
Forlusten beraknas i sadant fall till hagst det belopp varmed  lagenheten
genom &ndringen  Okat i vérde sdsom hyreslagenhet.

Vid  lokalhyra rdder i princip avtalsfrihet i fraga OmM bestammandet av
vederlaget  for rattigheten. Som framgatt finns det emellertid ocksd vid
det indirekta  besittningsskyddet behov av regler OM provningen ~ av Vill-
koren for fortsatt  forhyrning. Enligt 57 §forsta stycket blir hyresvarden

sélunda ersattningsskyldig om han for forlangning ~— kraver  en hyra Som
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inte  ar gskalig eller uppstaller annat  villkor, som strider mot god sed i

hyresférhallanden eller eljest & opilligt.

Nar det galler att bedoma hyresvardens  hyreskrav,  folier @V principen
om en fi pyresprissattning att det bor std hyresvarden fritt att vid ypp-
sagning for andring @V hyresvillkoren krava den hyra SOM  |igenheten
betingar Vvid ett utbud pd o6ppna Mmarknaden. Enligt forarbetena (prop.
1968:91 Bih. A s. 127) skall ersattningsskyldighet f0r  hyresvarden  intré-

da om den fordrade hyran endast opetydligt  overstiger Vad hyresvarden
kunnat fa ut av en ny hyresgast. Eftersom  fragan om en hyra SOM hyres-

varden pegart for att foranga  hyresférhallandet varit  skalig  uppkom-
mer forst sedan hyresgasten  flyttat fran lagenheten, har man vid prov-
ningen ofta ett ganska exakt matt pd lagenhetens  marknadsvarde i den

hyra SOM  hyresvarden kunnat  petinga sig av eftertradaren.

Enligt 1968 &rs |agsiifining  uppstalides  Vissa formella  farutsattningar
for ratten fill ersattning, vilka i korthet innebar foljande. Hyresgéasten
skulle inom tre veckor frn uppsagningen meddela  hyresvarden att han
onskade  behdlla |5genheten.  Gjorde han inte det, forfoll  hans ratt till
ersattning. Dérefter skulle  hyresvarden inom  tre veckor frdn  pyres-
gastens meddelande underratta denne om de villkor han stillde upp for
fortsatt forhyrning eller om orsaken till att han vagrade  forlangning.
Forsummade  hyresvarden — detta, blev han opetingat  ersattningsskyldig.
Dessa regler ledde till rattforluster saval for hyresgaster, som ofta for-
summade att inom fristen meddela att de onskade behalla lagenheten, ~ som
for hyresvardar, som forsummade att ange sina villkor och harigenom  blev
erséttningsskyldiga. Genom  |agandring 1972 (SFS  1972:252) inférdes  pya
och enklare regler i 58, 59 och 60 §§, som syftade till att i férsta hand fora
wisten il medling INfSr hyresnamnden.  S3dan mediing & numera  gpjigato-
risk i dessa tvister.

Om  hyresvarden  sager upp avtalet galler | dag foliande (58 §). | upp-

sagningen, ~ som skall vara gkriftlig, ~ skall hyresvarden ~ underrdtta  hyres-
gasten om de villkor som han staller upp for att forlanga  hyresforhal-

landet eller om orsaken till att han vagrar  forlangning. Dessutom  skall
uppsagningen innehdlla  underréttelse att  hyresgasten, om han inte gar

med p3 att fiytta utan att f& ersattning  enligt 57 §, skall inom tvd manader

frdn yppsagningen  hanskjuta  tvisten il pyresnamnden  fr medling. Under-
later hyresvarden  att fullgsra vad som salunda gligger honom, &r yppsig-
ningen utan verkan. Har hyresvarden fullgjort vad som foreskrivs och vill
hyresgasten inte lamna lokalen utan att f& erséttning, skall hyresgasten
hanskjuta ~ tvisten il pyresnamnden for medling inom tvd ménader fran
uppsagningen. lakttas inte denna tid, forfaller  ratten till erséttning.

Det forfarande som  regleras | 58 § har betydelse endast  for hyres-
gastens  eventuella ersattningsratt. Hyresgasten kan sdledes inte hindra
att  hyresforhallandet upploses  p& grund @V uppségningen, oM parterna
inte kan komma d&verens om forsatt forhyrning. P& hyresgastens begaran
kan emellertid  hyresnamnden enligg 59 8 medge uppskov ~ Med avfiytt-
ningen under skalig tid, hogst ett ar. Betraffande de narmare  detaljerna
harvid aterkommer  vi i avsnitt 5.1.

Ar 1973 infordes  (SFS 1973:187) genom ©N ny bestimmelse, 58 a
en ratt ocksd for |okalhyresgésten att med bibehallet  indirekt  besitt-



50

Besittningsskyddet

SOU 1378:8

ningsskydd saga upp avtalet for villkorsandring vid kontraktstidens slut.
Lokalhyresgasten méste redan i yppsagningen  ange att den gajler Vil
korsandring. Gor han inte det, galler uppsagningen  fOr avflyttning ~ och
han gar dd miste om lokalen utan ratt il ersattning, Om han inte tréffar
frivilig ~ Overenskommelse med  hyresvarden. Hyresgast,  SOM sagt upp
avtalet och pegart forlangning pa &ndrade villkor, ~skall inom tv& mana-
der frdn yuppsagningen  hanskjuta  tvisten il hyresnamnden for  medling
och darvid  yppge den villkorsandring han o6nskar. Underlater hyres-
gasten att i tid fulgsra detta, &r uppsagningen utan verkan.  Har hyres-
gasten fullgort ~ vad som  gligger honom, skall hyresnamnden  férelagga
hyresvarden  ait uppge de villkor, ~som han staller ypp for att fgrianga

hyresforhallandet, eller orsaken till att han vagrar att medge forlang-
ning. lakttar inte hyresvarden  forelaggandet, skall avtalet anses fgrlangt
pa de av nhyresgisten  begarda villkoren, oM inte hyresyarden 1 Sin tur
ocksd sagt upp hyresavtalet.

Om  medliingen  inte leder il fsrlikning mellan  parterna blir  hyres-
gasten skyldig att fiytta. Detsamma  galler OM hyresgasten,  Sedan han-

skjutandet  skett, A&ngrar sig och dterkallar  arendet.  yppsagningen star da
fast och hyresgasten  Maste flyta OM inte hyresvarden  gar med p3 fort-
satt  fgrhyrning (prop. 1973:23 's. 12 och 185). Ocks& vid yppségning
frin  hyresgastens sida  for villkorsandring kan  hyresnamnden medge
uppskov ~ med  avflyttningen enligt reglerna 1 59

Bestammelser ~ om  medlingsforfarandet finns i 12 § |agen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder. Det  3ligger namnden  att Kklar-
lagga tvistefragorna och att forstka forlika  parterna. Kan parterna inte
forlikas  efter fyrslag frédn nagondera  sidan, skall namnden  framlagga et
eget forslag Il forlikning, sdvida det inte & yppenbart att det inte finns
forutsattning  fOr  forlikning.

Uppnas  inte  forlikning mellan  parterna Vid  medlingen,  skall hyres-
namnden  avskriva  arendet.  Hyresforhallandet upphor da vid kontrakts-
tidens ytgang.  Hyresgasten kan sedan inom preskriptionstiden, som &r
tvd &r frdn det han avtradde ligenheten (61 &), vacka talan vid fastig-
hetsdomstol om ersattning  p& grund @V hyresforhallandets upphorande.
Eftersom  parternas  slutliga  stAndpunkter vid medlingen  kan vlra av-
gorande  f6r  bedémningen av  ersattningsfragan, har noggranna  regler
getts fOr  protokollering av dessa (3 § forordningen, 1975:520, ON. proto-
kollféring m.m. vid arrendenamnd och hyresnamnd).

AV naturliga  skadl medfér  genomforandet av en ersattningstalan viss
tidsutdrakt. For att minska olagenheterna harav har i 60 8§ gppnas moj-
lighet fOr hyresgasten att av  hyresvarden fa forskott pa den framtida
erséattningen. Forutsattningarna harfor ~ ar att hyresvarden | méalet med-
gett erséattningsskyldighet eller att ersattningsskyldigheten faststélts  ge-
nom |agakraftagande dom.

3.3 Utlandsk ratt

Tidigare ~ Oversikter ~ av utlandsk  hyreslagstiftning finns i hyreslzgskom-
mitténs  beténkande Reviderad hyreslag (SOU 1961:47) s. 59-75 samt
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bilaga 1 och i nyreslagstiftningssakkunnigas betankande Ny  hyreslag-
stiftning (SOU  1966:14) bilaga D. Den sistndamnda  redogérelsen ~ avslu-
tades i januari  1966.

Den fsliande  redogorelsen, som avslutades i juni 1977, utgar frdn de
tidigare ~ Oversikterna och behandlar huvudsakligen endast de andringar |
réttsreglerna rérande lokalhyra ~ som férekommit darefter.

3.3.1 Danmark

Den nuvarande danska  hyreslagen tradde i kraft den |apri| 1967. Vid

sidan av hyreslagen  galler | ViSS utstrackning  alltiamt  tidsbegransad  hy-

resregleringslagstiftning. Som en fslid av en 1974 traffad  postadspolitisk
overenskommelse mellan  sex av folketingets partier  genomfordes 1975
betydande  andringar | hyreslagen.  Andringarna innebar bla. att lokaler

helt undantogs  frén  hyresregleringen.

Enligt den alménna hyreslagen har sdval bostads- som |okalhyresgas-
ter ett direkt besittningsskydd. | vissa fall ar besittningsskyddet starkare
for |okalhyresgaster an for postadshyresgéster.

Det direkta  pesittningsskyddet bygger | princip p& ett allmant férbud
mot  yppsagning av  hyresavtal, som inte ingatts for bestamd  tid. Frén
uppsagningsforbudet har  yndantagits, utéver  tidsbestamda hyresavtal,
avtal som galler naringsdrivande hyresgaster ~ utan egen kundkrets - ex-
empelvis  kioskrérelse eller butik pa jamvagsstation, idrottsanlaggning,
teater och liknande - samt avtal om garagehyra ~ och darmed jamstallda
avtal (13 a).

Uppsagningsforbudet kan prytas pa Vissa i |agen sarskit  angivna
grunder (12 §). Dessa grunder & vasentigen ~desamma som de besitt-
ningsskyddsbrytande grunderna  enligt 47 8 i den svenska pyreslagen.
Betraffande lokaler  finns  darutéver et yttryckligt forbud  for hyresvar-
den att siga upp hyresgasten for att i lokalen lata bedriva rorelse av
samma  glag (14 8 stk. 2 ().

Proceduren i en uppsagningstvist inleds med att hyresgast, som inte
vill godta en uppsagning, inom tre veckor skriftligen underréattar hyres-
varden om detta. Det ankommer hérefter pd hyresvarden att inom tre
veckor  pegara den sarskilda  pyresdomstolens (boligretten) godkannande
av  yppsagningen.

Det ovan antydda, forstérkta  pesittningsskyddet for  lokalhyresgaster
galler for naringsdrivande hyresgast hvis  staedlige forbliven i gjendom-
men er af vaesentlig betydning og vaerdi for virksomheten” (16 § stk
) alitsd i forsta hand sddana naringsidkare, som har sin kundkrets  knu-
ten till den fsrhyrda lokalen.  Vid sadant lokalhyresforhallande kan réat-
ten antingen forklara  att hyresgasten skall ha ratt il fsrlangning av hy-
resavtalet i hypgst fem &, i sérskilda fall atta 3r, eller forklara  att hyres-
férhallandet skall ypphora med skyldighet fOr hyresvarden att utge er-
sattning  till  hyresgasten. Vid  provningen @V uppsagningen  skall enligt
uttrycklig ~ foreskrift (16 8§ stk. 4) beaktas hyresforhallandets langd, ro-
relsens  gfiga  nettodverskott - varvid sarskilt  beaktas om detta varit

stigande  eller  sjunkande samt hyresgastens  allmanna  ypptradande
SOm  hyresgast. Vid bestdammande av storleken av en eventuell ersatt-
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ning skall foljande beaktas (18 §): 1) hyresforhdllandets langd och rorel-
sens nettodverskott, vilket ~senare skall Ises i pelysning av huruvida  det
paverkats ~av att hyran vart hogre eller jagre @n hyran fOr Jikvardiga
lokaler; 2) forlust  av inventarier, installationer 0.d; 3) flyttningskostna-

derna; 4) den fordel kommande hyresgast kan komma att ha av den
good-will, som den avflyttande arbetat ypp, samt 5) huruvida  vid riv-
nings- 0ch  ombyggnadsfallen hyresgasten ~ redan vid avtalets  ingaende
kant till att huset skulle rivas eller pyggas om. | vissa fall kan hyresgas-
ten  forpliktas att betala tillbaka  yppburet skadestand. Detta  galler dels

om han inom viss tid, hogst tre A&r, fortsatter samma verksamhet ien py
lokal inom ett omrade, som ratten faststaller, dels, irivnings- och om-
byggnadsfallen, om han sedermera far lokal i den ny- eller ombyggda
fastigheten.

Hyran  for lokaler  bestdams i princip fritt  genom parternas avtal. Den
avtalsbestamda hyran kan enligt sarskilda regler hojas eller sankas ge-
nom réttens beslut (35-43 Hyreshojning for lokal far ske tidigast

fem &r efter det avtalet ingicks eller beslut om hyreshgjning senast med-
delades. Hyran f&r nhojas OM utgdende hyra & vasentligt lagre &n lagen-
hetens bruksvarde (det lejedes  vaerdi), vilket senare faststalls efter i
huvudsak samma grunder SOM enligt 48 § i den svenska  hyreslagen

(35 § stk. 2 och 4 P& motsvarande satt far rétten besluta om sankning

av hyran, OM den & vasentigt hogre &N lagenhetens  bruksvarde (35 §
stk. ). Ratten skall i bada fallen faststalla  hyran till ett pelopp Som ar
skaligt Med hansyn il lagenhetens  bruksvarde.  Hyreshojning  far ocksd
beslutas med anledning av utforda  forbattringar av |agenheten (35 § stk.
3 och 5),

Med stod av en allmén regel (36 §) kan uppsagningar, som skett for
att uppn& en urimelig leje eller andre ypillige vilkar” forklaras  ogiltiga.
Sedan hyressattningen for lokaler blev fri filldtts ocksd indexreglering
av hyran. Om en indexklausul medfor  att hyran kommer  att vasentligt
overstiga  lagenhetens  bruksvérde, kan nedsattning @ hyran SKe enligt

de nyss namnda bestdmmelserna.

3.3.2 Finland

I Finland  galler den allmanna  hyreslagen av den 10 februari 1961. Ge-
nom  |agandringar 1970 tillerké&ndes bostadshyresgéster ett direkt Dbesitt-
ningsskydd (37 och 37 a For lokalhyresgaster galler ett indirekt  be-
sittningsskydd (38 §).

Enligt huvudregeln  har |okalhyresgast ratt till  ersattning @V hyresvar-
den om han blir yppsagd ‘“pa4 S&dan grund, som bor anses std i strid
med god sed i hyresférhallanden eller eljest oskalig. Ersattningen  skall
omfatta  flyttningskostnader, kostnader  for  vardehojande reparationer
samt kostnader  for anskaffande av ny lokal. En utvidgad ratt till  ersatt-
ning galler fOr naringsdrivande hyresgast, ©M hyresforhallandet vid upp-
sagningen  varat minst tvd & och lokalen efter det att hyresgasten flyttat
anvands for verksamhet av vasentligen samma  slag. | sadant fall skall

ersattning  0cksd utga for bla.  good-will.
Nar det galler lokalhyrans storlek har statsrddet enligt en 1974 genom-
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ford |agandring tilagts befogenhet ~ att efter pyresridets  horande  utfarda

rekommendationer for  hyresjustering, Nar hyresavtal ingas eller fmyas

(47 a §). Vidare ager domstol p3 yrkande @ hyresgast s@nka phyran for
lokal om  den vyasentigen  Gverstiger  skalig gangse hyra pa orten for

lagenheter ~Med Jikvardigt  hyresvarde, SOM anvénds for samma andamal,
utan att i hyresforhallandet godtagbar ~ orsak dartill  fsreligger (48 8).
Vid sidan av hyreslagen har under i stort sett hela dess giltighetstid
gallt tidsbegransade undantagslagar, vika inneburit  olika former av py-
respriskontroll. Av sarskild  petydelse  fOr  affarshyrorna har varit de sk.
stabiliseringslagar, som utfardats  och forlangts  sedan 1968. gpligt denna
lagstiftning ~ galler bla. ett generelit forbud mot anvandningen i avtal av
indexvillkor. SOM grundar sig pd forandringar | levnadskostnads-, parti-
pris- eller byggnadskostnadsindex. Sarskild lagstiftning finns  ocksd for
justering ~ av villkoren i |angtidsavtal.
333  Norge

Den norska hyreslagen av den 16 juni 1939 reviderades 1969. Till  grund

for  lagrevisionen lag det betankande, som husleielovkomitéen avlamna-
de 1964 (se SOU 1966:14 s. 431).
Lagrevisionen innebar i forsta hand att reglerna Om direkt besittnings-

skydd, SOM tidigare endast gt i vissa kommuner,  gjordes tillampliga |
hela riket. Daremot avvisades kommitténs forslag ~ att utstracka besitt-

ningsskyddet aven il hyresavtal, som  ingatts for bestdmd tid. Besitt-
ningsskyddet ~ omfattar  alltsd endast s.k.  yppsagningsavtal men  galler
harvid séval for postadslagenheter som for lokaler.

Besittningsskyddets innebdrd ar i korthet den att en yppsagning kan
forklaras  ogiltig om den savner fyldesgjerende saklig grunn eller at den
vil virke  yrimelig (38 §). | lagen anges Vissa situationer,  d& en uppsag-
ning alltid eller som hyyudregel ~ skall godkannas.  Obligatorisk ratt  till

uppsagning  foreligger ~ numera endast vid riyning och vid vasentlig —miss-
skotsamhet  frdn  hyresgastens sida. Den tidigare obligatoriska ratten till

uppsagning  Vid  ombyggnad har genom lagrevisionen modifierats sa att
uppsagning | dessa fall inte far ogiltigférklaras med  mindre  saerlige
gmnner  gjgr det rimeligt. P4 samma satt betraktas  yppsagning ~ frén
tjianstebostad.

Genom  [agrevisionen har vidare inférts bestammelser ~ om ratt for py-
resgasten att i vissa fall f& ersattning @V hyresvarden, ~ om ratten finner
att yppsagningen skall godkannas. | forsta  hand har hyresgasten ratt il
ersattning  for sddana  fgrbattringar som han med hyresviardens ~ samtycke
latit utfora i |sgenhten (38 § 6 st). Betraffande  “forretningslokale” gal-

ler darutéver  att ratten kan fgrplikta hyresvérden att uytge “en  rimelig
godtgjerelse for den fordel utleieren antas f& av den kundekrets som er
opparbeidet, dvs. for good-will. Ratten till ersattning  kan forenas  med
foreskrift att  hyresgasten skall vara skyldig att betala tillbaka vad han
uppburit. ~ OM han inom Viss tid, hggst e &r, Aterupptar ~ Samma  verk-
samhet inom ett omrdde som ratten faststéller.

Bestammelserna OM  nedsattning av hyra (35 §) och om andring av
hyresvillkor (36 &) har inte yndergatt annan andring @n att de, som ovan
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angetts, gjorts tillampliga ~ Over hela riket. Reglerna OM hyresnedséttning,
som alltsa galler &ven for lokaler, innebar att ratten  pad begaran &V hy-
resgast kan satta ned hyran Ull skiligt belopp, ©OM utgdende hyra Str i
missforhallande till  Jagenhetens bruksvérde. Ratten  skall harvid  soka
vagledning i hva den antar er rimelig marknadsleie for Jignende leiefor-
hold i tilsvarende strok.

3.3.4 Osterrike

Nagra principiella andringar 1 reglerna  OM  Desittningsskydd synes inte
ha gjorts efter hyreslagskommitténs overskt  (Sou  1961:67 s. 67 f). For
lokaler  galler sélunda alitjamt et direkt  pesittningsskydd, vilket  innebéar
att yppsagning endast far ske, OmM vikiga Skal talar for att hyresisrhal-

landet  bor ypplésas (19 § Mietengesetz). Genom  |agandringar. som
tradde i kraft den 1 januari 1968 (Bundesgesetzblatt 281/67) genomfor-

des emellertid vissa lattnader i hyresregleringen for lokaler. De nya be-
stimmelserna innebar dels en allman ratt att from. den | januari 1969
krava  hyreshajning for  affarslokaler, dels tildtande av fri hyressattning

for  affarslokaler, som blivit pyreslediga  efter den 1 januari 1968.

3.3.5  Schweiz

Den under andra  varldskriget inférda  hyresregleringen avvecklades
1970. | samband darmed infordes i den schweiziska civillagboker. vissa
bestammelser ~ OM skydd fOr hyresgast MOt obefogade  uppséagningar  (Ob-
ligationenrecht art. 267 af). Enligt dessa bestammelser har  hyresgast
mojlighet  att under viss tid f& yppskov Med avfiyttning, O™ €N uppsagning
ar opillig. Betraffande lokaler kan ratten meddela sddant yppskov urder en
forsta tid av tvd ar och darefter under ytterligare Ure &r. Motsvarande frister
for bostadslagenheter ar ett respektive v& &r

De allméanna reglerna ©M hyra &r sedan nagon tid foremal  for over-
syn. Denna  gversyn  syftar bl.a. till bestammelser om ett forbattrat  ypp-

ségningsskydd for  hyresgaster.

P& grund av den utveckling @ hyresmarknaden, som i vissa onraden
agde rum efter hyresregleringens avveckling, sdg sig statsmakterra 1972
foranldtna  att aterinfora  hyreskontrollen. De nya reglerna OM hyreskon-
troll innebar dock en vasentlig modifiering | jamforelse ~ Med den tdigare
regleringen. Bestdmmelserna om  hyreskontroll meddelades genom det
s.k. Missbrauchsbeschluss den 30 juni 1972 (Bundesbeschluss Uber
Massnehmen gegen Missbrauche im  Mietwesen”). Detta beslut gallde

frén  porjan 1 fem ar, dvs. till juli 1977, men har genom beslut i (ktober
1976 getts forlangd  giltighet ~ t-0-M. 1982. Bestammelserna enligt Miss-

brauchsbeschluss galler endast i orter, som forklarats som bristrrter. |
sddana orter har hyresgast ratt att hanskjuta  hyresvardens krav p3 hy-
reshgjning il ett regionalt ~mediingsorgan  (Schlitungsstelle fir - Metver-
haltnisse) och, Om férlikning  inte uppnas dar, il domstol.  Hyrtsprov-

ningen skall ske med beaktande bla. av hyran for  jamforliga lagenheter

(Vergleichsmiete).
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336 Belgien

Som  framgér & hyreslagskommitténs

oversikt (SOU  1961:47 s. 71) har

bostadshyresgast i Belgien inte n&got besittningsskydd. Sadant  skydd
har daremot tillerkants vissa  forhyrare av kommersiella lokaler.  skyddet
galler lokaler, ~som hyrs for drivande  av detaljhandel eller hantverk, dar
utévaren  frdn lokalen har direktkontakt med allménheten.

Besittningsskyddet ar i korthet

for lokaler, for vilka skyddet galler,

uppbyggt  pa foljande satt. Hyresavtal

far inte jngas for kortare tid &n nio

. Hyresgasten  har ratt att siga upp avtalet vart tredje & Hyresvarden

kan som huvudregel  inte saga upp avtalet under |gpande niodrsperiod.

Under  nio&rsperioden har vardera

parten Tatt att vart tedje & pakalla

andring @V hyran. Bifall till &ndringsyrkande kan ges endast om parten

styrker  att |agenhetens ~ Vvarde p& grund @ nya omstandigheter blivit

minst 15 procent hogre eller jagre &N utgende hyra. N&r niodrsperioden

lsper ut. har hyresgasten  optionsratt

de grunder anges | lagen. Av sarskilt
hyresgast —gar Miste OM  gptionsratten,

til pyt avtal.  Vissa  optionsbrytan-
intresse i detta sammanhang ar att
om han inte kan erbjuda lika for-

ménliga villkor SOM tredje Man. Hansyn far harvid dock endast tas till
anbud, som tillika innehdller en utfastelse av tredje mMan att ersatta den

tidigare hyresgasten  for den skada,

han kan komma att lida genom hy-

resforhallandets upphérande. Vidare  synes galla att hyresvarden alltid
kan vagra nytt hyresavtal, om han betalar hyresgasten  ersattning ~ Mot-
svarande tre ars hyra jamte det ytterligare belopp, Som kan kravas for
att hélla hyresgasten  skadelds. Bryts  optionsratten har hyresgasten i all-
manhet rétt il ersattning.  Optionsratten galide tidigare 1.O.M.  utg&ngen
av den andra nio&rsperioden. Genom  |agandring 1970 utstracktes op-
tionsratten att gslla aven Vid ytgadngen av den tredje  niodrsperioden.

Den  sammanlagda hyrestiden p& grundval @V  optionsréatten kan allts&

uppga till 36 ar.
For lokaler, som inte omfattas

galler i princip  avtalsfrinet.

av den gpeciella  skyddslagsstiftningen,

Genom  |ag den 30 mars 1976 infordes  temporart  hyresstopp i Belgien.

Hyrorna  lastes fill yigangen av 1976 pg den nivd de befann sig den 1

november 1975.

3.37 Frankrike

Bestammelser om  pesittningsskydd

fran 1953 (decret no. 53-960 du 30 septembre  1953). Lagen har andrats

atskilliga  ganger. De viktigaste  &ndringarna  genomférdes 1965 (se SOU

1966:14 s. 435) och 1972.

Lagen avser |agenheter anvanda
infért i vederbdrande register for
Genom  en tyingande bestammelse

lagenheter, som omfattas av lagen,

for  |okalhyresgaster finns i en |ag
i forvarvsverksamhet av ett fyretag
affarsrorelser eller for hantverkare.

(art. 3-1) har upplatelsetiden for de
faststallts  till minst nio ar. Fran den-

na huvudregel  har gjorts Vissa undantag. Hyresgast har sélunda  uppsag-
ningsratt ~ efter tre &r. Samma rétt har hyresvarden, om huset skall rivas

eller pyggas OM. Hyresvérden maste dock i s&dant fall erbjuda hyres-

Besittningsskyddet
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gasten likvardig lokal eller betala skadestdnd (art. 10). Galler avtalet for
hogst tv& &r kan parterna komma overens om avvikelse  fr&n |agens be-
stammelser. Kvarsitter i sadant fall hyresgasten efter  hyrestidens ut-
gang, Dlir |agens bestammelser tilampliga  (art. 3-2).

Besittningsskyddet ar indirekt.  Enligt huvudregeln  skall hyresvarden

ersatta  hyresgasten ~ den skada han lider il fsljd av hyresforhéllandets
upplésning (art. 8). Skadestandet skall motsvara  kostnaderna for flytt-

ning OCh nyetablering ~ samt rorelsens  good-will-varde (la valeur march-
ande du fonds de commerce). Besittningsskyddet kan prytas pa Vissa i
lagen angivna grunder. ~ Skadestdnd  ytgar sélunda inte om hyresgasten

forverkat sin  hyresratt. Inte heller om huset méaste rivas pd grund av
forelaggande  frn  halsovardsmyndighet eller eliest p& grund av att ett

fortsatt ~ anvéndande vore férenat med risk for skada (art. 9). Kommer
forlangning  inte till stdnd, behover hyresgast, Som & perattigad il ska-
destdnd, inte fiytta forrdn  han ypppurit SN ersattning  (art.  20).

| princip rdder avtalsfrihet oM hyrans storlek.  Kan parterna  Vvid  for-
langning inte komma Gverens om hyran, kan denna bestammas av dom-

stol. Hyran Kkan vidare omregleras varje tredrsperiod  (art. 27). Om inte

de lokala forhallandena andrats i sdan grad att |igenhetens vérde Okat
eller minskat med mer &n 10 % far andringen vid  omregleringen inte
Overstiga  andringen i byggnadskostnadsindex sedan pyran senast fast-
stélldes.

Tidigare gallde  att domstolen skulle faststalla en hyra motsvarande
lagenhetens  hyresvarde  (la  valeur ocative). Riktpunkten ~ synes darvid
ha varit en ren marknadshyra. Genom 1972 &s |agrevision  (decret NO.
72-561 du 3 juillet 1972) infordes detaljerade bestammelser oM hyrans
faststallande (art. 23 7 23-9). Samtidigt infordes en spar MOt hyreshoj-
ningar (art. 23-6).

| lagen anges (art. 23) de fem faktorer, ~ som bestammer  hyran, De &r
I. lokalens  beskaffenhet (les  caractéristiques du Jocal), 2. det &nda-
mal lokalen upplatits for (a  destination des lieux), 3. parternas  skyl-
digheter enligt avtalet (les  obligations  respectives  des parties®), 4. de
lokala  marknadsforhéllandena (les facteurs locaux de commercialité”)
samt 5. den allmanna  hyresnivan pa orten for jamforiiga lagenheter
(les prix ~couramment pratiqués dans le voisinage). Var och en av
dessa fem faktorer definieras  ytfrligt | sérskilda paragrafer | lagen (art.
23-1 - 235). | fraga OmM ortspriset forutsdtts  parterna  var for sig ge in
en forteckning ~ Over 3beropade  jamforelselagenheter, vilken  forteckning
skall  innehdlla en Kkort  peskrivning av  varje lokal (art. 235 sista
stycket).

Den sérskiida  hyressparren  Vid forlangning @V hyresavtal ~ innebar - ait
hyran for den nya hyresperioden  inte far gverstiga den gamla hyran Mer
an vad som framkommer vid  tillampningen av en py visst sdtt konstrue-
rad koefficient, vilken  &fligen publiceras | Joumnal  officiel.  Denna koeffi-
cient  pygger pa utvecklingen av  pyggnadskostnads-, produktions-och
konsumentprisindex. Hégre hojning &8N en tilampning @ koefficienten
medger tildts dock om np3gon av faktorerna I-4 undergétt vasentlig
(notable) forandring ~ sedan det ytigpande  hyresavtalet  ingicks.

Tre  |okalkategorier undantas fran de nu namnda bestammelserna,
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namligen ~ markomraden ("terrains), lokaler  uppférda  for et speciellt
nyttjande och |okaler, som uteslutande anvands som kontor (art. 23-7
23-9). FOr lokaler for specielll nytjande bestams pyran med utgangs-
punkt frdn  gangse hyra | ifrdgavarande bransch.  Fér kontorslokaler be-
stams hyran med ytgangspunkt 8N hyran  fOr jamferiiga  lokaler.

Sedan ratten bestamt  villkoren for  fortsatt férhyrning skall  parterna

enligt  huvudregeln inom en manad yppratta nytt hyresavtal I enlighet
med rattens  beslut.  part, som vagrar At forianga  avtalet p3 de beslutade
vilkoren, ~ har att svara for samtiga rattegingskostnader (art. 31). Ar det
hyresvarden, SOM  vagrar  forlangning, kan han ocksd bli skadestands-
skyldig enligt de ovan behandlade reglerna.

Bland de jpflationsbekampande atgarder som den franska  regeringen
vidtog ~ hosten 1976 ingick bla. prisstopp  pa lokalhyror. Under 1977
medges  hyreshojningar med hogst 61/2 % pa den hyra, Som yigick den

15 september ~ 1976.

34 Hyresutvecklingen efter  hyresregleringens
avveckiing

Overgdngen frén en reglerad till en i princip i hyresmarknad ~ synes p&
de flesta hall ha gétt lugnt och relativt smidigt. ~ Anpassningen av  hyror-
na till marknadslaget ~ har naturligtvis  Vallat problem  for en del fsretaga-
re, SOM tidigare gynnats av pilliga lokaler med attraktivt lage. | vissa fall
har de marknadsanpassade hyrorna  0Cks& tvingat fram  gmiokalisering
eller kanske fsretagsnedlaggelse.

De  hyresforhandlingar SOm agde rum véren 1972 infor  regleringens
avveckling pa hosten samma ar praglades av en py 6mse sidor rddande
osékerhet om vilken hyra som var det riktiga  uttrycket for lokalernas
marknadsvarde, framfor allt i storstadernas centrala delar. Vissa fastig-
hetsagare ~ torde ha agjt tillfallet i akt och pegart hyror, SOM yersteg
marknadsvardet. Osékerheten om lokalens  vyerkliga varde ledde séakert
ocksa ménga hyresgaster  till att hellre skriva pa ett avtal om pyreshsj-
ning an att ta risken av en uppsagning. De tendenser il gjvarligare
svarigheter, som framtradde i samband med dessa forhandlingar, fore-
faller dock ha kunnat bemastras tillfredsstallande genom den beslutade
évergangsordningen. Aven  om  marknaden numera  stabiliserats, tor-
de likval osakerheten  om marknadshyrans riktiga lage alljamt vara be-
tydande hos s&vél fastighetsagare ~ SOM hyresgaster.  Detta  sammanhénger
naturligtvis med strukturen  av prishildningen pa lokaler.  Hyrorna  for till
synes likvardiga  lokaler kan variera inom ganska Vida granser. De péga-
ende  strukturforandringarna inom handeln  och ytyecklingen ~ ihom olika
branscher  paverkar hela tiden prisbildningen pa lokaler.

Undersokningar SOm narmare  pelyser lokalhyresmarknadens reaktion
p& hyresregleringens aweckling ~ finns endast i fryga om lokaler i Stock-
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holms  innerstadsomradel Dessa undersokningar, Som  huvudsakligen ut-
forts som examensarbeten vid tekniska  hggskolan, & begransade till
kontors-  och butikslokaler. Nar det gzller resultatet —av 1972 ars hyres-
férhandlingar visar  undersékningarna att  kontorshyrorna kom att hojas
procentuellt sett mer &an putikshyrorna. For kontor inom  cityomradet
var hyreshgjningar pa mellan 100 och 150 procent @v den reglerade  hy-
ran vanliga Medan hgjningarna @ butikshyrorna inom samma omrade
som regel Iag under 50 procent. | 6vriga innerstadsomraden hojdes  kon-
torshyrorna med i genomsnitt 5060 procent Och butikshyroma med
30-40  procent. Utvecklingen efter 1972 Kkarakteriseras for saval kontor
som butiker av att marknadens vardering ~ av i forsta hand lokalens |age
kommit il uiryck | hyresséttningen s& att ett battre |zge Medfort  hegre
hyra. Denna  utveckling ar sarskit markant i fraga OM kontorslokaler i
city, Vika for perioden Oktober  1972-april 1977 yppvisar  hyreshgjning-
ar pa mellan 64 och 100 procent medan  hyreshsjningarna i dvriga Omra-
den endast varit mellan 20 och 44 procent.  Undersokningarna visar ock-
sa att hyresspridningen ¢kat under den pyss ndmnda perioden. Orsaken
hartll antas vara att olika hyreshestimmande faktorer ~ sdsom |yge, Stan-
dard och utseende har en stérre inverkan  p& marknadshyror an pa regle-
rade hyror.  Spridningen kan ocksa enligt Utredarna bero p3 osakerhet
om marknadshyrans riktiga  storlek. ~ Man har vidare undersokt den s.k.
realhyresutvecklingen under perioden  Oktober  1972-april 1977, dvs. hy-
resforandringen i relation till utvecklingen under samma period av kon-
sumentprisindex. Konsumentprisindex har under perioden Okat med 52
procent.  Undersdkningarna visar betréffande  kontorshyrorna att endast
hyrorna i cityomradet utvecklats snabbare  &n konsumentprisindex (i ge-
nomsnitt  mellan +10 och +22 procent) Medan hyrorna i dvriga omraden
inte folit  indexutvecklingen utan stigit langsammare  &n index (mellan -8
och -32  procent). | fraga Om butiker har realhyresutvecklingen under
perioden  Vart negativ fOr praktiskt  taget samtliga omrdden  och hyresut-
vecklingen ligger mellan 20 och 48 procent under index. Som en tankbar
orsak till den pegativa realutvecklingen av  putikshyrorna anges folk-
mangdsforandringar inom omrddena  och den negativa forsaljningsut-
vecklingen fér innerstadens detaljhandel under  1970-talet.

De nu i korthet redovisade undersokningarna av  hyresutvecklingen i
Stockholms innerstad  mejliggor inte nagra sékra slutsatser ~om hur den
allmanna  hyresnivan ~ for lokaler i landet i @gyrigt har utvecklats. Det tor-
de std klart att en allman hgjning av denna nivd skett sedan hyresregle-
ringen avskaffades. I jamforelse med utvecklingen pa bostadsmarkna-

*F('jljande undersokningar ~ avses: Belfrage-Hammar-Hansson, Fria  |okalhyror
Undersokning @V lokalhyresmarknaden i Stockholms innerstad i samband med
avvecklandet av hyresregleringen  pa& lokaler den | oktober 1972. Examensarbete
vid instituionen  for fastighetsekonomi, ~KTH. Handledare Erik Carlegrim. Stock-
holm augusti 1972.

Hammar, Marknadshyror for butiker och kontor i Stockholms innerstad, Under-

sokning vid institutionen  for fastighetsekonomi, KTH. Meddelande 5:1 Stock-
holm 1974.

Skillback-Svensson-Wejdmark-Akesson, Lokalhyror 1 Stockholms  innerstad -
april  1977. Examensarbete vid institutionen  for fastighetsekonomi, KTH. Hand-

ledare Erik Carlegrim. Stockholm i augusti 1977.
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den och med den allmanna prisutvecklingen synes emellertid |okalhyror-
na inte ha gtegrats p& n&got orovackande sétt. Harvid maste man dock

komma jhag att den gyergangsreglering SOM  medgav  upptrappning av
hyrorna  fram il 1.10.1976 bor ha haft en viss dampande  effekt  p3 py-

reshéjningarna.

35 De sma foretagens situation

Flera av de problem, oM |okalhyresgésternas representanter redovisat
vid vara diskussioner OM  pesittningsskyddets verkningar, har rort de
SMa  foretagens  majligheter att havda sijg i dagens marknadssituation.

Man har pekat pa att det har ofta &r friga ©om d&ldre fyretagare, som
under |gng tid drivit  sin verksamhet i en viss lokal. En flyttning fran
lokalen innebar fér dem i allmanhet att rorelsen maste laggas ned. Dessa
foretagares mojligheter till annan forsorjning ar mycket  begransade.
Med hansyn il den utsatta position dessa fsretagare  har i forhandlingar

Oom  hyran och andra hyresvillkor har ifrdgasatts, om inte sarskilda

skyddsregler ~ bOr gvervagas for denna  kategori.
Under de sista A&rtiondena har handeln genomgaétt en omfattande

strukturomvandling. Utvecklingen kannetecknas av en koncentration till
farre  och stérre  enheter.  Inom exempelvis dagligvaruhandeln har denna
utveckling inneburit en nedlaggning av ca 1000 enheter om aret under
den senaste tio&rsperioden. Nedlaggningarna drabbar i forsta hand de
sma butiksenheterna, vika i manga fall inte kan ta ut priser  SOM  ger
kostnadstackning och som har svart att tllhandahélla ett tlirackligt rikt
urval  varor. Utvecklingen mot  stordrift i butiksledet har ocksa gatt ut
over handelns  narservice gentemot  konsumenterna. Sarskilt  har darvid
uppmarksammats serviceproblemen i bostadsomraden. Paralleller till
den nu tecknade utvecklingen inom  handeln  finns inom andra na-

ringsgrenar, tex. hantverk och industri.

Utgangen @ en pyresférhandling kan naturligtvis | manga fall framsta
som  avgorande for en foretagares beslut att fortsatta eller lagga ned sin
rorelse.  Sedd i ett storre perspektiv  framstdr  emellertid fragan om lokal-
hyrans storlek endast som en mindre del av de nyss skisserade  struk-
turproblemen. I atskiliga  fall ndr en fiyining  eller nediaggning  aktuali-
seras i samband med hyresforhandlingar torde |aget namligen Vvara det
att fyretaget  utvecklats  p3 ett sddant satt att det inte langre formér  bara
vare sig en marknadsmassig hyra eller yostnadsstegringar pa andra om-
rdden. Om man for en viss foretagskategori infér  speciella  skyddsbe-
stammelser i hyreslagen,  innebar det ocksd att man genom hyreslagstift-
ningen 1 VisS ystrackning ger stod och foretrade &t en sarskild yp av
naringsverksamhet och darmed paverkar  naringslivets struktur.

Frégor Om den framtida  varudistributionen har utretts av distribu-
tionsutredningen, som hosten 1975 lade fram petankandet Sambhallet
och distributionen (SOU  1975:69). | betédnkandet  redovisar  ytredningen
principiella dvervaganden rérande de krav och o6nskemdl  som distribu-
tionen  bor uppfylla samt foreslar  skilda styr- och stodatgarder. Betan-
kandet har remissbehandlats och fragan OM riktlinjer for samhéllets  &t-
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garder pa distributionsomrédet har nyligen behandlats i riksdagen  (prop.
1977/78:8, NU 1977/78:14).

Det & enligt VAr mening synnerligen  angelaget At uppmarksamhet ag-
nas &t strukturutvecklingen inom olika branscher och &t frgan, vilken
service som frdn olika samhallsaspekter ar oOnskvard. Frdgorna OmM vilka
naringsgrenar och  naringsformer som skall stodjas och om formerna  for
ett sddant stéd maste emellertid lbsas Mot  bakgrunden av mera over-
gripande  stéllningstaganden an som kan ske inom ramen for vart upp-
drag. Tungt vagande Sk&l synes ocksd kunna anféras mot att angripa
dessa proplem Med sarskilda regler OM hyresprisbildningen pa Vissa sek-
torer av lokalmarknaden. Pa grund av det anférda anser vi oss inte kun-

na ta ypp de nu vickta kraven p3 séarlgsningar for de mindre foretagen
till - behandling. Vi vill dock kraftigt  understryka vikten av de héar beror-
da problemen och av att framfor  allt g&garder for att tillgodose konsu-
menternas  behov av fgrsérjning med varor och tjanster vidtas iden takt som
ar mejlig. Vi har forutsatt  att s& sker.

3.6  Erfarenheter av det nuvarande besittningsskyddet

Vi kan ftil en pgrjan konstatera,  att man inte fran  npagot hall kravt info-
rande av ett generelit direkt besittningsskydd pd lokalhyressektorn. En-
dast frdn en arbetsgrupp | lokalhyresfragor som bildats av nigra statliga
foretag Och verk har satts i frijga Om inte €n tvangsvis forlangning &Y
hyresavtal borde kunna ske i vissa speciella Situationer. Den  principiella
utformning av  besittningsskyddet, som valdes vid 1968 &rs hyresform,
synes altsd numera vara allmant godtagen &ven av lokalhyresgésterna.

Frén lokalhyresgasternas sida har emellertid  &tskillig kritik  riktats ~ mot
skyddsreglernas nuvarande konstruktion och férslag har |agts fram till
forstarkning av |okalhyresgasternas stallning inom ramen for ett bibehal-
let indirekt skydd. Bland fastighetsdgarna synes daremot den allménna
uppfattningen vara att det nuvarande  systemet | Stort sett fungerar till-
fredsstéllande.

Den centrala kritken  frdn |okalhyresgasternas sida mot det nuvarande
besittningsskyddet gor géllande att skyddets  konstruktion inte  formatt
astadkomma den jamstalldhet mellan  parterna, SOM &r en forutsattning
for att hyresférhandlingar skall ge ett rattvisande resultat. Detta  beror
enligt lokalhyresgasterna framfor  allt pa foljande.

For att kunna hévda sjg mot en hyresvard, som krdver nya hyresvill-
kor vilkka hyresgasten inte anser vara godtagbara, maste hyresgasten for
narvarande riskera  att forst lamna lokalen och darefter féra en skade-
standsprocess. ~ EN flytming  rAn lokalen, i vilken  hyresgasten i allman-
het gjort investeringar och variffan  han arbetat ypp sin  kundkrets, inne-
bar en stor ekonomisk pafrestning for hyresgastens rorelse.  For att viga
ta det steg €N fiyttning innebar maste hyresgasten  Vara tamligen séker
pa att kunna f& gottgsrelse  genom  skadest&ndsprocessen. Harvid  har
han ocks& att ta med i sin bedémning att en framgang | processen  €n-
dast ger honom en kontant  gotigérelse, medan han samtidigt  genom
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flyttningen kan ha forlorat  lokal och meningsfullt arbete for sjg och sina
anstéllda.  Processen tar dessutom lang tid och om han lagger ned rorel-
sen kan det vara svart for honom att etablera sig pa nytt, nar skadestén-
det gjutligen betalas ut, eftersom personalen  skingrats ~ Och kundkretsen
fatt andra inkdpsvanor. An vidare maste hyresgasten ~ for att kunna nd
framgang | processen kunna visa att hyresvirdens ~ Krav & oskaliga.  Hy-
resgastens  mojligheter 1 forhandlingsdgonblicket att bedéma sin fyrmaga
harvidiag ~ ar emellertid  ytterst  begransade. | allménhet  har hyresvarden
den basta yunskapen om till viken pyra han kan upplata lokalen  p3
éppna  marknaden. Hyresgastens ~ osékerhet i fgrhandlingssituationen i
forening  mMed det stora risktagande €N fiyttning innebar har medfort  att
hyresgasterna ~ endast i rena yndantagsfall  vagat anlita besittningsskydds-
proceduren. Eftersom hyresgasterna sdlunda inte kan ta i ansprak  det
skydd lagstiftaren ~ avsett att ge dem, har de en ynderlagsen  stallning |
hyresforhandlingarna. Detta har lett till att hyresgasterna i stor utstrack-
ning tvingats falla undan for hyresvirdarnas krav och godta hyror, Som
de inte anser skaliga.

De anférda  férhéllandena satter  enligt  |okalhyresgasterna ocksa sin
pragel pd medlingsforfarandet infér  hyresnamnden. Visserligen ~ N&r par-
terna  infor  namnden  ofta fram till en kompromisslésning, men  detta
sker i allmanhet pa villkor, som &r pgynnsamma for  nhyresgasten. En
bidragande ~ orsak till detta &r det satt ygrpa de flesta hyresnamnder i dag
lagger upp medlingarna. Néamnderna ar ensidigt  inriktade pa att fa fil
stand en uppgorelse mellan  parterna  och férsoker  sallan utreda  vilken
den  marknadsmassiga hyran for lokalen kan vara. Detta fgrlikningstan-
kande leder till att namndernas forlikningsbud i de flesta fall yygor ett
forsok  att f& parterna  att motas pa halva vagen. Mot pakgrunden av sin
svaga férhandlingsposition blir hyresgasterna  darvid  manga ganger tvin-
gade aft godta hyror SOM ligger Over lokalens  marknadsvérde.

Hyresvéardarna har, som vi nyss antytt, redovisat mera positiva  erfa-
renheter  av pesittningsskyddets praktiska  verkningar &N hyresgasterna.
Hyresvérdarna medger ait de mindre fsretagen  kan ha vissa problem
men gor i gvrigt gallande At |okalhyresgasterna kraftigt ~ underskattar  sin
faktiska  fgrhandlingsposition. Insikten om de ekonomiska risker, som
kan drabba en pyresvard efter en yppsagning  for hyreshéjning, verkar
namligen ~starkt &terhdllande  pg hans hyreskrav. Visserligen ~ kan det vara
ritigt  alt hyresvarden  ofta har en battre yppfattning &N hyresgasten = om
lokalens  marknadsvarde, aven om det motsatta forhallandet inte sa sél-
lan  rader, tex. nar en mindre hyresvard férhandlar med en storre bu-
tikskedija. Men nar man talar om ovissheten av utgdngen av en skade-
standsprocess, far man inte glémma bort att hyresvarden ar samst stalld
nar det galler att bedéma  storleken av en eventuell  grsittning. Det ar
hyresgasten ~ som har tillgdng till rorelseresultatet och de évriga  uppgifter
som skall jigga tll grund fOr ersattningens  berakning. Man méste ocksd
komma ihdg att en hyresvard, SOM hegdr €N hyra SOM |igger Over mark-
nadsvardet, riskerar  att inte fa lokalen uthyrd.  Det ekonomiska trycket
p& hyresvérden ar darfor saddant att han maste vara tamligen ~ séker pa
att hans hyreskrav ~ ar rimligt ~ for att han skall y3ga fullfolja det med en

uppsagning.

Besittningsskyddet
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Den press som det indirekta  pesittningsskyddet utévar pa bagge parter
leder enligt hyresvardarna pa det satt som avsetts med |agstiftningen
fram till att de uppgorelser, som kommer il stand infor hyresnamnder-
na, traffas pa €n marknadsmassigt riktig  hyresniva. Att  uppgorelse
ibland inte nds och hyresgasten  tvingas flytta beror ~mestadels pg att
hyresgasten  insett att hans rorelse inte formér betala en marknadsmassig
hyra. | dessa fall har rorelsen  uppenbarligen varit  belagen pa fel plats

och kunnat o&verleva dar p& grund @ att hyran genom hyresregleringen
kommit  att |igga for Iagt.

Nar det gzller sjalva  medlingsforfarandet har aven hyresvardarna
giort gallande att det ofta borde kunna bedrivas mera effektivt an vad
nu sker. Man vitsordar  att medlingsbuden =~ manga génger laggs tamligen
slentrianmassigt och anser att namnderna inte s& séllan &r alltfér  passiva
nar det galler f& till stdnd en ferlikning i svarare tvister.

3.7  Lokalhyresgéasternas reformférslag

For att skapa Storre jamstalldhet mellan  parterna och for att ge i forsta

hand  hyresgésten battre  mgjlighet att bedéma  sin  stilining i férhand-
lingsskedet ~ har Kopmannaforbundet, SHIO och Hyresgasternas  Tiksfor-
bund i den framstélining tilljustitiedepartementet, som omnamns i vara
direkti, ~ féreslagit ~ Vvissa andringar | skyddsproceduren. Dessa  innebar
dels att hyresnamnd redan i samband med medlingen, och alltsd innan
hyresgasten har att fatta sitt beslut om flyttning, skall foreta en i vart
fall  preliminar prévning  av vilken  hyra, som kan anses motsvara  hog-
sta skaliga hyra for lokalen, dels en omkastning av bevisbordan i er-
séttningsprocessen  -Lokalhyresgastorganisationemas forslag innefattar  fol-
jande.

Om  parterna inte kan enas vid medling infér  hyresnamnden, skall

namnden ha ratt att ange vad den anser vara hggsta skaliga hyra for
lokalen. Detta skall ske med beaktande av vad som petingas for lokaler
med motsvarande lage och standard och med hansyn till vad hyresgas-
ten sjalv lagt Ned p& hyresobjektet. Hyresgasten ~ har sedan mgjlighet  att
vilia Mmellan att  godta den av namnden  angivna hyran och att flytta.
Skulle hyresvirden  vagra atflacceptera  den angivna hyran skall denna i
en efterféljande ersattningsprocess vara vagledande for domstolen  och
det skall ankomma pa hyresvarden  alt forebringa  bevisning Om att hyran
bor vara hogre.

Den féreslagna  ordningen  Skulle enligt lokalhyresgasterna framtvinga
en ordentlig  utredning infér  hyresnamnden om lokalens marknadsvarde.
Det pa grundval @v denna utredning fattade beslutet om hogsta  skaliga
hyra skulle pa ett helt annat satt an de nuvarande forlikningsbuden ge
parterna  végledning ~ for deras handlande.  Lokalhyresgasterna anser  sig
kunna ytga frén att hyresnamndens beslut om hggsta  skiliga hyra |
allmanhet  skulle komma att godtas aV parterna. Skulle en hyresvard inte
vija acceptera  hyresnamndens  beslut, vore i vart fall hyresgastens ~ moj-
ligheter ~att forutse  utgdngen @V €N ersattningsprocess avsevart  forbétt-
rade.
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Den av |okalhyresgastorganisationerna skisserade  reformen  av be-
stammelserna OM  pesittningsskydd tar sikte pg tvister om pyran,  Vid
vara diskussioner med representanter for lokalhyresgéaster har dessa
emellertid  ocksd pekat pa att yasentligen likartade problem  uppkommer
aven vid andra ppsagningstvister. Sarskilt  har man harvid pekat p&
uppsagningar  p& grund & rivning  eller ombyggnad,  dar tvist ofta ypp-
stdr om huruvida en av hyresvarden  erbjuden ersattningslokal ar likvar-
dig med den fsrhyrda  lokalen.  Enjigt  lokalhyresgasternas mening  talar
héar inte minst praktiska ~ skal for ait hyresnamnden redan vid medlingen

skall ha skyidighet —att i vart fall preliminart  préva denna fréga.

Mera  sarpraglade  problem  har lagts fram fér oss av den férut namnda
arbetsgruppen, SOM  representerar statiga foretag och verk. Arbetsgrup-
pen har framst velat payvisa att det indirekta besittningsskyddet inte kan
utnytjas @ de allmanna serviceinrattningarna (apotek,  post, systembu-
tik, forsakringskassa mfl) som etablerat sjg i modema centrumanlagg-
ningar. Detta beror dels p3 att ett lokalbyte ~ av serviceskél & yteslutet,
dels pg att skadestdndet inte & pggot effektivt pétryckningsmedel efter-
som det i dessa fall aldrig kommer  att innefatta ersattning  for  good-will.
En tillfredsstallande l6sning ~ skulle enligt arbetsgruppen vinnas antingen
genom en ratt for de statliga lokalintressenterna att hanskjuta  hyrestvist
till skiljiedom eller genom  bestammelser om direkt besittningsskydd for
lokalhyresgaster som for att fyligsra €N speciell samhéllsservice ar bero-
ende av att kvarstanna i lokalen.

38  Genomférda undersokningar

For att f4 en uppfattning om i vilken ytstrackning den nuvarande  besitt-
ningsskyddsproceduren tas i ansprak har Vi gjort undersekningar roran-
de medlingsarendena vid hyresnamnd  och  ersattningsmalen vid  fastig-
hetsdomstol. Vi har ocksd vid en hearing Med hyresrad frén olika hyres-
namnder fatt information OM  praxis imed”ngsﬂjrfarandet_

381  Medlingsforjfarandet

Var undersokning av  |okalhyrestvister SOM  hanskjutits till hyresnamnd
for medling avser é&ren 1974 och 1975. Det fullstandiga  undersokningsre-

sultatet  framg&r @ bjlaga |-

For hela riket utvisar yndersgkningen féljande
1974 1975
1. Avgjorda é&renden enjigt 58 § hyreslagen 760 735
2. Avgjorda d@renden enligt 58a § hyreslagen 7 3
Summa 1-2 767 738

Antal av drendena under 1--2 som avskrivits pa grund av

forlikning 143 139
misslyckad  medling 78 83
terkallelse efter ett eller flera sammantraden 210 212

aterkallelse i annat fall 336 304
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Undersakningen visar att i stort seft samtliga tvister hanskjutits  tll hy-
resnamnd  efter yppsagning &N hyresvardens  sida (58 § hyreslagen).

Den & 1973 genom 58 @ § hyreslagen inforda ratten for hyresgast att
med bibehdllet  indirekt  pesittningsskydd saga upp avtalet fOr andring av
hyresvillkoren har under den aktuella perioden utnyttats | mycket liten

utstréckning.
De tvister som har aterkallats utan att sammantrade kommit  till stand

har uppenbarligen hanskjutits til namnden endast i syfte att bevaka rat-
ten till  ersattning. Dessa é&renden har gjorts upp @ parterna utan att
namndens  medverkan pakallats. De ytgor ett relativt  stort antal av de
redovisade  arendena, drygt 40 procent.

Om parterna  efter ett eller flera sammantraden forliks  infér  namnden,
varierar det formella  forfarandet mellan olika namnder och i olika fall. |

vissa fall avfattas forlikningen skriftligen, i andra tas ©verenskommelsen
upp | protokollet, varefter ~ sokanden Aterkallar ~och namnden skriver av
arendet. Man gynes sdlunda kunna utgd frdn att parterna  fOrlikts  genom
namndens  medverkan inte bara i de som forlikta  ypptagna fallen utan
ocksd i merparten av de arenden, som redovisats som avskrivna efter
ett eller flera sammantraden.

Det bor ocksd anmarkas  att undersékningen omfattar  samtliga  typer
av tvister enligt 58 och 58a 8§ hyreslagen. Med tanke pg den omfat-
tande  saneringsverksamhet som gt rum under de aktuella &ren torde ett

stort antal &renden  avse yppséagning pd grund & rivning eller om-

byggnad.

Nar det galler upplaggningen & medlingsforfarandet framkom  vid var
hearing med foretradama  for hyresnamnderna att praxis & nagot Olika
vid olka namnder. | hyressattningstvister  synes flertalet  namnder  hu-

vudsakligen ~ fkta in sig pa att n& fram il en |osning Som kan accepteras
av psgge parter. Med  utgangspunkt fran  ordférandens allmanna  kénne-
dom om |okalhyresfoérhallandena p& orten eller i distriktet ~ forsoker man
vid  forlikningssammantradet belysa for- och nackdelar hos den aktuella
lokalen, rorelsens  formaga att bara den fordrade  hyran OSV. N&gon nar-
mare  ytredning av lokalens  egentliga marknadsvéarde aktualiseras i all-
manhet inte, helt enkelt emedan parterna inte forséker  presentera  négot
material rérande detta varde. Ett delvis annorlunda  forfarande har i des-

sa tvister  utvecklats av  hyresnamnden i Malmé. Detta forfarande har
som  principiell utgangspunkt att namndens  férlikningsbud skall motsva-
ra lokalens varde pa 6ppna marknaden. Utredning om detta véarde fore-
bringas | forsta hand av parterna. Dessa utredningar utgérs | huvudsak
av yppgifter OM utgdende hyra fOr jamforliga  lagenheter. Vidare foretar
namnden  regelmassigt besiktning av den aktuella lokalen samt, i vissa
fal, ocksd av lokaler ~som &beropats jamforelsevis. Aven i frgga OmM

tvister med anledning @V rivning €ller  ombyggnad  Mar hyresnamnden !
Malmo utvecklat en praxis SOM skilier  sig frAn  den gangse dari att
namnden i allménhet ger parterna  besked om huruvida den anser en

erbjuden  erséttningslokal godtagbar.
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3.82 Mal  om grsatining enligt 57 .0 HL

Undersoékningen av mal om ersattning  enligt 57 § hyreslagen har avsett
antalet  anhangiggjorda och avgjorda mal &ren 1971-1975. Resultatet av
denna yndersokning  framgar @ pilaga 2.

Sammanfattningsvis utvisar  yndersokningen for hela riket fgljande:

1971 1972 1973 1974 1975 Sza

Anhangiggjorda mal 4 10 8 6 12 40
Genom dom a\/gjorda mal | 3 7 2 5 19

Vi har ocksd frén tingsratterna  samlat in och gag igenom  samtliga  do-
mar i ersattningsmal, som meddelats under tiden 1.1 1971 - 1511 1976.
Sammanlagt ~ har under denna tid 25 mal aygjorts genom dom (darav un-
der 1976, vilket &r inte omfattas av den i bilaga 2 presenterade under-
sokningen, 6 mal. En kort redogorelse for vart och ett av dessa mal
lamnas i pjlaga 3.

En genomgang av de meddelade domama visar att de flesta mal (14
st) 1O frigan OM ersattning  efter yppsagning p& grund & rivning  eller
ombyggnad. Frdgan OM hyrans storlek  har varit foremdl  for tvist i en-
dast ett mal (mal nr 12). | detta mal fick tingsratten ~ dock gidrig tillfalle

att prova denna  fraga,

39 Qvervaganden och fgrslag

39.1  |nledning

Utformningen av det indirekta  pesittningsskyddet for  |okalhyresgaster i
56-60 hyreslagen  bygger pa att hyresgast OCh hyresvard ~ skall vara
jamstalida 1 forhandling  OM forlangning @V hyresférhéllandet och villko-
ren harfor. Denna balans i férhallandet mellan  parterna  skall uppnas
genom de zyentyr de stalls infor om de inte kan komma &verens om
avtal pg rimliga Vilkor - hyresgasten  att han tyingas flytta Och hyres-
virden att han kan bli tyungen att betala skadestand. Uppnds inte den
avsedda  balansen, foreligger ~ fisk att resultatet  av fgrhandlingarna blir
snedvridet  till den starkare partens forman.

Den i avsnitt 3.6 redovisade kritiken, bakom vilken samtliga av oss
horda  representanter for  |okalhyresgaster St&r eniga, gor MU gallande att
besittningsskyddet i dess nuvarande form inte kan till fullo utnyttias ~ av
lokalhyresgasterna och att den efterstravade balansen  mellan parterna

darfor  inte uppnatts.
Va&r i avsnitt 3.8.2 presenterade undersokning av de av fastighetsdom-

stolarna under tiden 1.1.1971 -  15.11.1976 handlagda ersattningsméalen
bekréaftar att  ersattningstalan séllan  kommit till anvandning. Det é&r
onekligen anmarkningsvart, att domstol inte i ett enda mal under denna

tid haft att ta stalining tll fragan om fordrad  hyras skalighet.
Tl nagon del skulle det ringa antalet tvister kunna forklaras  med att

fastighetsagarna under de aktuella &ren, nar nhyresregleringen for lokaler
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slutligen  avvecklades, varit  aterhallsamma i sina  hyreskrav. Det maste
dock anses osannolikt att fastighetsagarna igemen iakttagit s&dan for-
siktighet ~ att det inte funnits  skal for pyresgasten  att i ett enda fall g3 till
domstol  for att fa hyrans skalighet provad. Vi kan héarvid erinra om att
de s.k. trappningsreglerna i samband med hyresregleringens avveckling
tilkom  bla. p3& grund av att hyresvardarna i vissa fall framstéllt  mycket
betydande  Krav p& hyreshéjningar (prop.  1972:94).

En annan fsrklaring til det ringa antalet tvister skulle kunna vara att

medlingsinstitutet fungerat s& val att tvisterna i allménhet lésts  under
hyresnamndens medverkan.
Undersokningen av.  de  medlingsdrenden SOM  hyresnamnderna

handlagt under &ren 1974 och 1975 (se avsnitt  3.8.1) visar  onek-
ligen att  &tskiliga tvister har  kunnat goras upp genom namnder-
nas medverkan. Det &r dock inte mgjligt att av uppgifterna frin  den-
na undersokning dra npagra slutsatser  ang&ende  besittningsskyddets ef-
fektivitet. Man maéste namligen komma jhag att mediingarna sker mot
bakgrunden @V gallande ersattningsregler. Om dessa regler ger den ene
parten €N underldgsen  stallning, ~har han detta underlage ockséd i med-
lingssituationen. 1 jamforelse med det antal mediingar, SOM varje A&
skrivs av sOom mjsslyckade,  synes antalet anhangiggjorda  ersattningsméal

vara pafallande  litet.  Vid V&r hearing Med  representanter for  hyres-
namnder  redovisade ocksa flera hyresrdd  uppfattningen att  medlingarna

ofta |yckas av den anledningen  att hyresgasten  slutligen ger efter och
godtar hyresvardens ~ krav. S& som mediingen | alménhet  |iggs upp, en-
ligg vad Vi redogjort  for i avsnitt 3.8.1, &ar den inte heller agnad aft pd
nigot Mera patagligt Satt paverka  styrkeforhallandet mellan  de férhand-
lande  parterna.

Anda sedan nyreslagsreformen &r 1968 har bade av foretradare for
lokalhyresgasterna och i riksdagen ifr&gasatts, om det indirekta besitt-
ningsskyddet ~ ger lokalhyresgasterna ett effektivt  skydd. Redan detta
forhallande ger anledning till  eftertanke.

Den samstammiga Ktk som nu forts fram frdn  |okalhyresgasternas

sida kan inte avvisas. Resultatet av de undersokningar vi utfort har
évertygat oss om att besittningsskyddet i dess nuvarande form inte kan
tas i ansprék @V lokalhyresgésterna pa det satt |agstiftaren ~ avsett. Detta
innebar i sin tur att den efterstravade och nédvandiga  balansen  mellan
lokalhyresmarknadens parter | manga fall inte yuppnatts, Mot denna
bakgrund maste man, enligt var mening, Narmare undersoka  vilka  3tgar-
der som behéver vidtas for att |okalhyresgasterna skall fa det avsedda

besittningsskyddet.

3.9.2  Utgangspunkter

Enligt principerna  for det indirekta  besittningsskyddet skall, som Vi nyss
anfort,  hyran OCh  ovriga  hyresvillkor vid forlangning & hyresavtalet
bestimmas &V parterna | €n forhandlingssituation dar de har att valja

mellan  att antingen komma fram till en yppgérelse eller att fiytta respek-
tive att riskera  skadestndsskyldighet.
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Denna  fgrhandlingssituation ar naturligtvis  alltid  svar for pagge parter
i de fall fragan stdlls  pa sin spets.  Hyresvarden har att beakta saval
skadestandsrisken som risken att f& std med tom lokal. Hyresgasten  Stér
infor  det frén flera  synpunkter  avgorande  stallningstagandet om han
skall g&a med p3 ett hyreskrav, som han anser alltfor betungande, eller
om han skall flytta och riskera den rorelse, SOM utgor hans och hans

anstalldas  fgrsorining.

Det & natrligt  att en fsretagare,  SOM Jagt Ned jnvesteringar | den
forhyrda lokalen eller blivit beroende av den kundkrets, som han natt
genom lokalen, i det |angsta undviker att fiyita, Redan harigenom  kan
han komma i underlage  Vid  fgrhandlingarna. Detta  skulle i och for sig

kunna tala for att Idsningen @ problemet ~ vore ait infora ett direkt be-
sittningsskydd.

Vara direktiv utgar emellertid  frdn att det indirekta besittningsskyddet
behdlls. Inte heller har till oss framforts nagra Krav. om en generell Gver-
gang il ett direkt pesittningsskydd. Hartill  kommer att de skal som i
samband med 1968 &rs pyreslagsreform anforts  (avsnitt  3.1) fill stod for
ett indirekt  pesittningsskydd pa lokalhyresmarknaden alltiamt ~ ar giltiga.
Hyresférhallandet utgsr s&lunda ett led i en affarsmassigt  driven  verk-
samhet och sociala skal kan mera séllan &beropas il stod for att et
direkt  pesittningsskydd bo_rgélla. INom  |okalhyressektorn torde de flesta
vara beredda att acceptera en fri prisbildning for att undvika att man
paverkar  naringslivets struktur - genom  en jcke marknadsanpassad hyres-
sattning. Vi har nar det galler de mindre féretagens  problem  berdrt  des-
sa fragor | avsnitt 3.5. Utanfor bostadssektorn kan ocks& hyrorna ~ for
lagenheter, ~ som il synes & |ikvardiga, variera inom mycket Vida gran-
ser. Det &r darfor svart att med ett direkt besittningsskydd faststélla
olika lokalers  marknadsvarde. Ett helt sakert matt pd en lokals mark-
nadsvérde kan erhdllas bara genom att den bjuds Ut p& oéppna markna-
den, vilket i princip ~ forutsatter att den ar ledig. EN riktig prisbildning pa
lokalhyressektorn astadkommes darfor  bast genom et pesittningsskydd
av indirekt  typ ~ dar pyresgasten far ersattning  OM han tyingas  lamna
lokalen men det visar sig att den hyra SOM  hyresvarden krévt overstiger

den hyra SOM |igenheten  betingar Vid ett utbud p& oppna marknaden.

Véra  undersékningar av |okalhyresmarknaden har inte heller gdagalagt
nagra forhallanden som kan tas till intakt for att évervaga  andringar  av
de nuvarande principerna for - pedémningen av vad som skall anses vara
skalig hyra for en lokal. Den centrala utgdngspunkten for en reform av
lokalhyresgésternas besittningsskydd maste  darfor  enligt VAT mening
vara att dessa grundlaggande principer ~ bibehélls.

Som vi redovisat i avsnitt 3.7 har till oss framforts o6nskemdl om en
séarskild  skyddsreglering for sddana |okalhyresgaster, som  fyllger ~ Viss
samhallsservice gentemot  allméanheten. Vi har redan i avsnitt 3.5 avvisat
méjligheten av  sarlésningar inom  hyreslagstiftningens ram av de sma

féretagens problem. Sa mycket ~mindre anser vi det vara mojligt  att fo-
resla sarlosningar for de verksamheter som det har ar frgga Om. Redan
svarigheterna att aygransa de arter av verksamhet som borde erhdlla ett
sddant  sarskilt skydd &’ petydande. Vi inser att de myndigheter och fo-

retag det har ar fragga om ofta har pegransade  valméjligheter nar  det
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galler lokalisering av verksamheten. Vi vill dock peka pa att deras for-
handlingsposition vid  etableringen daremot torde vara stark. Detta bor
kunna  ytnyttjas for att sékra rimliga Villkor  for ferhyrningen ocksa pa
sikt.

Huvudkritiken frén lokalhyresgasternas sida mot det nuvarande  besitt-
ningsskyddet har ytgatt fran det forhallandet att hyresgasten ~ har otill-
rackliga  majligheter att bedoma de ekonomiska konsekvenserna av sitt
handlande nar han maste ta stallning till  hyresvardens krav  p& hogre
hyra. EN  hyresgast som &ar osaker om lokalens  verkliga varde anser
regelmassigt, menar man, att de risker, som &r férenade med en flytt-

ning ©och en efterfljande erséattningsprocess, ar storre an risken att be-
lasta rorelsen med den hggre hyran. Denna osdkra valsituation leder
darfér  manga ganger il hyror, som maste anses oskiliga.

For att forhandlingar om Vvillkoren for fortsatt  forhyrning inom ramen
for ett indirekt  besittningsskydd skall resultera i en riktig hyresprisbild-
ning fordras otvivelaktigt ~ @t hagge parter har god kannedom om forhal-
landena  p3 lokalhyresmarknaden. Om den ene parten har batre  mgjlig-
heter an den andre att bedéma den aktuella lokalens vérde p3 oppna
marknaden,  uppstar en férhandlingssituation, dér parternaiinte & jam-
stallda.  En  hyresvard, som vet fram il viken punkt han kan vidhalla
sitt krav pg att hyresgasten skall betala hogre hyra eller fyita Utan att
han riskerar att &dra sjg skadestandsskyldighet, har sjsvfallet et oOverla-
ge gentemot €N hyresgast, ~ SOM inte vet var hans ratt till ersattning  in-
tréder.

Vi har genom Véra kontakter — med |okalhyresvardar och  _hyresgaster
fatt  uppfattningen att osékerheten om vilken hyra, som é&r den mark-
nadsmassigt  riktiga, Vid manga hyresférhandlingar ar stor saval hos py.
resgasten  SOM hos hyresvarden. Fall férekommer sékert ocks& dar py-
resgasten har en battre overblick over marknaden an hyresvarden. All-
mant sett maste emellertid hyresvardarna anses ha béattre msjligheter an
hyresgasterna att skaffa sig en uppfattning om till vilket pris annan ar
vilig att hyra lokalen.  Hyresvardsrepresentanterna har ocksd infér oss
bekréftat att  hyresvardarna genomshnittligt sett torde ha en battre kén-
nedom om lokalens vérde &n hyresgasterna. Ocksd de frdn hyresnamn-
dernas  medlingsverksamhet redovisade erfarenheterna pekar | denna
riktning.

Den nu némnda férhandlingsférdelen synes hyresvardarna genom-
snittligt ~ sett  ha ocksd i de forhdllandevis vanliga fall, nar hyresgasten
bitrtads ~ av sin intresseorganisation. Anledningen till  att  hyresgasterna
inte ens med stéd av sin organisation formér  upptrada  SOM  jamstallda
forhandlingsparter ar yppenbarligen, @t organisationen  visserligen kan ha
en mycket god kannedom om de alméanna hyresforhallandena pa orten
men saknar den i férhandlingarna avgérande  kunskapen ~ om il vilket
pris den aktuella lokalen ~ kan pyras ut. Eftersom medlingsforfarandet i
allménhet inte |aggs upp pa saddant satt att hyresvérden narmare  behdver
redovisa  grunderna  for sitt  hyreskrav finns  det onekligen tillfalle for
denne att i férhandlingen utnyttia  hyresgastens osékerhet om den ratta
hyran Och tillskansa  sig en hyra SOm ligger Over lagenhetens mark-
nadsvarde.
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Den nu behandlade  ojamlikheten i forhandlingen kan yisserligen  vara

av ringa praktisk  betydelse 1 manga hyresforhallanden. Flertalet  fastig-
hetsagare & utan tvekan mana om att behdlla sina lokalhyresgéster.

Men vi har under utredningsarbetet ocksd  mott exempel, som visar att
mindre nograknade hyresvérdar, som inte har ndgot intresse av att be-
hélla  hyresgasten utan endast stravar efter att pressa honom il s& pug
hyra SOM  mgjligt, inte s& sallan med framgang  kan utnyttia ~ sitt forhand-
lingsévertag och f& ut en hyra SOM Jigger uppenbart Over lokalens —mark-
nadsvarde.

Att det nuvarande  pesittningsskyddet inte form&r  skydda lokalhyres-

gasterna MOt oskiliga  hyreskrav  frén icke-serivsa  hyresvardar & natur-
ligtvis 1 och fér gjg ett barande skal att se Gver frfarandet, aven om

denna  ategori  fastighetségare kan antas vara forhallandevis liten. Vad
Vi nyss anfort visar emellertid enligt Var mening  att hyresgasterna all-
mant  sett befinner  sjg i ett visst fgrhandlingsunderlage gentemot  hyres-
vérdarna. En  foretagare, som skall besluta om en fér hans rorelse s&
ingripande  &tgard  SOM en fiyitning, skall  kunna ggra det p& ett s& sakert
underlag  SOM mgjligt.  Ett pesittningsskydd, vars  syfte ar att &stadkom-
ma forlangning av  hyresforhallanden p& skaliga villkor, ~ maste enligt Var
mening Vverka sd att flyttning i princip endast sker nar foretagaren vet
att hans verksamhet inte formar béara en marknadsmassig hyra for loka-
len. Aven om hyresvérdarna endast i yndantagsfall utnyttiar St gvertag
- motsatsen  skulle naturligtvis pa skt vara fsga lonsam - framstér det
som i hogsta grad ofillfredsstallande att et J|egalt besittningsskydd for
att ge eft rattvisande forhandlingsresultat skall forutsatta  viss aterhall-
samhet hos ena parten,

For att den hyressparr, som finns  jnpyggd i det indirekta besittnings-

skyddet och som skall garantera lokalhyresgéasterna skaliga hyror, skall
blitillrackligt effektiv. maste man uppenbarligen forst och framst i forfa-

randet i fgrlangningstvister bygga N garantier ~mot missbruk  frén  pyres-
vardarnas  sida av det férhandlingsévertag som Vi pyss  beskrivit. Detta
sker  naturligtvis bast genom att man tillférsakrar hyresgasten  ratt att ta
del av den information om lokalens  hyresvarde, SOM  hyresvarden forfo-
gar Over.  parigenom  blir parterna i princip  jamstallda i friga  OM mgjlig-

heterna att ggra en bedomning  av viken hyra som ar sialig.

Vad vi anfort tyder emellertid  dessutom 3 att den kunskap ~Oom mark-
naden, som behovs for att hyressparren  skall bli effekti,  manga ganger
inte finns  vare sig hos hyresvarden eller hos hyresgasten. Det finns dar-
for  enligt var mening ocks& skal att inom ramen for besittningsskydds-
proceduren  forsdka  ge pagge parter mgjlighet  att f& ett battre ynderlag
for bedémningen av lokalens hyresvarde. Detta bor ske i form av en
férhandlingshjalp som syftar tll att gora  besittningsskyddet effektivt.
Det jigger narmast il hands att lagga denna uppgift  pa hyresnamnden.

Om man kan &stadkomma ett underlag for pedomning av lokalens

marknadsvéarde Som &r tjligangligt for bada parter OCh som &r det basta
mojliga  som kan erhdllas  vid  farhandlingstidpunkten, ar det enjigt var
mening ~ Onskvart att det |zggs ill grund  for b&da parternas  handlande.
Vi har nyss Kkonstaterat att en riktig prisbildning forutsatter att lokalen
kan pjudas Ut pd oppna Marknaden. Men detta bor vara det yiersta
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medlet, nar osakerheten vid  forhandlingstidpunkten om vad som ar ska-
lig hyra ar s& stor att det inte g3r att komma il en rimlig slutsats. |
allméanhet bor det material som finns vid férhandlingstidpunkten kunna
laggas till grund for en uppgorelse, aven om det ar behaftat med en viss
osakerhetsmarginal. Detta ar att foredra  framfor att rddande osakerhet
leder till avtal om en gskilig hyra eller att fgretagaren flyttar och bada
parterna  far underkasta  sig aventyret &V en skadesténdsprocess. Med de
begransningar som fglier av att marknadsmekanismen inte far sattas ur
spel bor alltsd parterna ges incitament  att, Nar frutsattningar foreligger
for forlangning @ hyresavtalet, rraffa  avtal darom p3 grundval av det
underlag  SOM foreligger ~ Vid hyresférhandlingen.

Det  sagda innebar att de brister i pesittningsskyddet som Vi dragit
fram bor botas genom en reform av det nuvarande  medlingsforfarandet.

| de narmast fsljande avsnitten  (3.9.3 - 3.9.6) lagger vi fram forslag till
forstéarkning av |okalhyresgasternas besittningsskydd, som innebar  princi-
piella nyheter | fraga OM sévél medlingsforfarandet SOm  ersattningspro-
cessen. Vi vill redan hir redovisa, att vi i dessa avsnitt inte &r eniga | Var
bedémning. EN av oss, Folke Berg, & skiljaktig redan ifraga OM utg&ngs-
punkterna  fOr en reformering v besittningsskyddet och |5gger, som fram-
gar av hans till betankandet fogade reservation, fram ett eget forslag tll en

mera pegransad feform av medlingsforfarandet. Yiterligare ~ €N av oss, Sven
Jansson, redovisar isin reservation en annan yppfattning &N majoriteten ien
mera avgransad fraga. Vi Vil alltsd understryka  att de bed¢émningar, ~ SOM
redovisas i de fgljande avsnitten av detta kapitel, utgér majoritetens upp-

fattning. Betraffande de skiljaktiga ledaméternas uppfattningar hanvisar  vi

till respekiive ~ reservation.

3.93  Medlingsforfarandet i hyressattningstvister

Det behov av forstarkning av  bpesittningsskyddet som vi har pekat pa i
foregdende  avsnitt  skulle enligt lokalhyresgésternas organisationer va-
sentigen  kunna tillgodoses  genom e€n reform  av medlingsforfarandet ef-

ter en sddan modell som de har skisserat och som Vi har redogjort for i
avsnitt  3.7. Aven enligt VAr uppfattning synes det vara andamalsenligt

att ta fasta pa forslagets huvudtanke att tvinga fram en ordentlig  utred-
ning INfdr  hyresnamnden av lokalens  marknadsvérde genom att 3lagga
namnden  att i vart fall preliminart prova Viken  hyra, som kan anses
utgéra den  hégsta skaliga hyran for lokalen. Genom en sadan utred-
ning borde man kunna sakerstdlla den n@dvandiga balansen mellan  par-

terna i fraga OM underlaget for hyresbedomningen. Namndens prévning
skulle dartill  ge parterna en kvalificerad  férhandlingshjalp. Vi skall i det
foljlande narmare utreda  mgjligheterna att pygga Ut medlingsforfarandet

efter dessa riktlinjer.

Som framgétt @ Var redogérelse | avsnitt 3.1 diskuterades méjlighe-
ten att utreda och prgva en lokalhyra  under pagdende hyresférhdllande
ingdende i samband med tillkomsten av 1968 &rs hyreslag. | lagens for-
arbeten betonas starkt  svarigheterna att bedéma vardet av en lokal som
inte &r |edig. Sarskilt framhdlls  harvid de vanskligheter som ar forenade

med ett stallningstagande till ett hyresanbud betraffande en sadan lokal.
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En prévning  innan  hyresforhallandet upphért  skulle, anfér man, allid ge
ett osakert resultat medan man vid en provning | efterhand  daremot  of-
tast skulle ha ett ganska exakt matt pd lagenhetens  marknadsvérde i den
hyra,  SOM  hyresvarden kunnat  petinga sig av eftertradaren (prop.
1968:91 bih. A s. 123 och s. 127). Mot denna pakgrund forkastades s&-
SOm ¢ forenligt ~ Med principerna  for det indirekta  pesittningsskyddet ett
under  remissbehandlingen vackt forslag  att skaligheten  av fordrad  hyra

skulle  kunna underkastas myndighets provning innan  pyresgasten tog
slutig  stallning  tll hyresvardens ~ krav (anf. prop. S 128). ,

Dessa  synpunkter har nu understrukits av en del av de foretradare  for
bostadsdomstol och  hyresnamnden som Vi har hort under Vart utred-
ningsarbete  0Ch  som pyst petankligheter mot att l&ta hyresnamnd foreta
en utredning  Och €N preliminar  prévning @ hyran redan vid medlingen.
Man har havid gjort gillande att en sddan prgyning anda ménga  génger
skulle  lamna  pyresgisten i ovisshet om vilken hyra SOM  hyresvarden
slutigen ~ kan f& ut for lokalen och alltsd inte ge hyresgasten avsedd led-
ning i valet mellan att fiytta och att sluta nytt hyresavtal. En hyresgast,
som med st8d av hyresnamndens preliminara provning  végrat godta hy-
resvardens  hyreskrav  OCh ayflyttat | férvissningen om att ha framgang |
€N ersattningsprocess, skulle inte f& nagon ersattning, ~om det senare vi-
sade sig att hyresvarden faktiskt kunnat hyra Ut |agenheten mot den
hyra som han begart. | ett sadant fall skulle den preliminara  prévningen  inte
bara framstd som meningslés ~ utan vara helt missledande.

De anférda  synpunkterna & otvivelaktigt sd il vida riktiga Ssom ett
helt séakert faststéllande av en lokals hyresvarde inte torde kunna ske
forran  lokalen  faktiskt bjudits Ut pa éppna Marknaden. Framst av detta
skal valdes ocksd det indirekta besittningsskyddet pa lokalsektorn. Som
vi har understrukit i avsnitt 3.9.2 finns det inte skal att ga ifran  de
grundlaggande principerna  for detta  pesittningsskydd. Emellertid  anser
Vi oss kunna konstatera  att pyresgasterna I forlangningssituationen har
otillrackliga méjligheter att beddma  skaligheten | hyresvardarnas hyres-

krav. Man kan da inte sld sig til ro med insikten om att skyddet teore-
tiskt sett &r logiskt ~ och konsekvent konstruerat utan méste naturligtvis
forsoka gora skyddet effektivare, aven om detta &r forenat med vissa
svarigheter.

Att de grundiaggande  principerna  for det indirekta  pesittningsskyddet
maste bibehdllas  innebar férst och framst att det alltid ar parterna  och

inte  hyresnamnden eller annan myndighet som i sista hand avgér Om
hyresférhllandet skall  forlangas.  EN  hyresbedomning i medlingsskedet

kan, oavsett hur den nérmare ytformas, aldrig bli annat an preliminar.

Ingen @ parterna kan bli bunden av namndens stallningstagande. Par-
terna  maste var for sig avgora Om de vill sluta avtal pg den av namnden
rekommenderade hyresnivan eller inte. | dessa pyresforhandlingar, dar
hyran | princip  skall bestammas  av marknadskrafterna, maste det ocksd
med ngdvandighet alltid finnas en viss marginal, som ger utrymme  for
affarsmassig ~ spekulation. ~ Man méste i eplighet harmed bevara den nu-
varande  mgjligheten  att i en grsatningstvist gora €n slutlig prévning ~ av

hyrans storlek efter det att lokalen  blivit ledig ©och bjudits Ut p& oppna
marknaden.
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At en hyresprévning vid  medlingen inte kan binda parterna och att
méjligheten il prévning @ hyran i efterhand inte kan undvaras behdver
emellertid i och for gjg inte innebara att det inte skulle kunna vara me-
ningsfullt att forsoka utreda och bedéma hyrans storlek redan vid med-
lingen. Parterna maste ju alid fatta sina beslut i en ferlangningsfor-
handiing p& grundval av den pedomning av lokalens hyresvarde ~ Som de
var for sig kan gora innan lokalen annu blivit  |edig. Det Jigger darfor
onekligen nara till hands att fraga sig om inte de fyrhallanden, pa vilka
parterna  faktiskt  har mgjlighet  att grunda Sin@  staliningstaganden vid
forhandlingarna, ocksd skulle kunna redovisas oppet vid  medlingen och
laggas till grund fOr en pedémning @ hyresnamnden. Denna  pedémning
skulle d& inte ha till syfte att faststélla  en for parterna bindande  hyra
utan att ge parterna den forhandlingshjalp som enligt vad vi férut ut-
vecklat behovs for att det indirekta  besittningsskyddets hyressparr  skall
kunna verka effektivt.

De argument MOt en hyresprévning i forhand som anforts i forarbete-
na till 1968 &rs hyreslag tar framst sikte pa mojligheten att infora et
direkt  besittningsskydd p& lokalsektorn, varvid  hyresprévningen skulle
resultera i en for parterna  bindande  hyra. Den principiella skillnaden
mellan en s&dan prgvning och en kvalificerad forhandlingshjalp av det
slag som vi nu .diskuterar far flera av de d& anforda argumenten att
framstd som mindre bérande i detta sammanhang. For att den erforderli-

ga forstarkningen av  pesittningsskyddet skall yppngs kravs sdlunda inte
att  hyresnamnden vid medlingen kan faststalla ett helt korrekt hyresvar-
de for lokalen. Det ar i och for sig tillrackligt att  hyresnamnden kan

gora €N bedémning av detta vdrde som &r battre &n den SOM parterna
kan gora var for sig eller som i vart fall ar lika bra som den som den
mest insiktsfulle parten Kan gora,

Kan hyresnamnden  gora ©€n sédan pedsmning  SOM Vi sagt Nu kommer

denna naturligtvis regelmassigt  att godtas av parterna.  Att  bedémningen

ar forenad med en viss gsakerhetsmarginal ar i och for sig inte nagon
olagenhet. SOmM Vi npyss sagt Méste det i dessa hyresforhandlingar alltid
finnas  utrymme  fOr affarsmassig  spekulation.  Att detta ytrymme  varken

kan eller bor tas bort yigsr knappast nagot barande  argument Mot et
forfarande som i forsta hand syftar tll att jamstalla  parterna i fraga OM
den i forhandlingségonblicket tilgangliga  informationen om marknaden
for att darigenom  eliminera den starkare partens méjligheter att spekule-
ra i den andra partens okunnighet och osékerhet.

Emellertid reser sijg omedelbart fragan Om det oOver huvud  taget kan
anses |ampligt  att kombinera ett  medlingsforfarande, som syftar il att
forika  parterna, med ett, om &n blott preliminart, prévningsférfarande.
Man kan hysa farhagor for att parterna mMed en mgjlighet till  hyresprov-
ning skulle inrikta sjg pa att visa att det av envar havdade hyreskravet
var det riktiga | stallet for att forsoka traffa en yppgorelse. Parterna
skulle m.a.0. profilera sig | stéllet for att leta efter kompromisslésningar
och darigenom  avsevart minska namndens  mgjligheter att fa till stdnd en
forlikning.

Hyresnamndens framsta  uppgift Vid medlingen MAaste sjalvfallet  alltid
vara att forsoka forlika  parterna. En  forutsattning for att namnden alls
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skall fa foreta ndgon form  av  hyresprévning maste darfor vara att
namnden trots forsok inte lyckats €na parterna. EN ytterligare  forutsatt-
ning maste sjalfallet vara att ndgon @ parterna  Onskar en sadan proy-
ning. Jamstallda  parter, som inte vill att hyresnamnden  skall medverka i
tvisten annat &n som  f5jikningsorgan, skall alltsd alltid kunna avstd fran
hyresnamndens prévning. Denna  proyning  skall  forbehéllas de tvister,
dar  fsrutsattningarna for ferikning  enligt gangse metod inte freligger.

Troligen skulle inforandet av en mgjlighet till hyresprévning i viss
man ge medlingsforfarandet en annan karaktar. Man kan férmoda  att
parterna  redan frén borjan  skulle forséka utreda lokalens — marknadsvér-
de p3 ett omsorgsfullare satt an for narvarande. Det forhallandet att
parterna  presenterar €t battre ynderlag fOr sina staliningstaganden och
att de p3 ett annat satt an nu ges tillfalle att véardera varandras argument
behdver  dock inte leda till att méjligheterna till kompromisslosningar
minskar. | allménhet  borde dessa férhallanden i stallet underlatta uppgoe-
relser.  Eftersom hyresnamndens prévning enbart skall vara preliminar,
maste under alla férhallanden parterna  sjalva il sist komma fram till en

orelse om de onskar en saddan. Det innebar att de forr eller senare
uppg )
méste jamka samman  sina siandpunkter.

Sannolikt  skulle  emellertid, &tminstone  till en borjan, flera tvister som

med nuvarande ordning  forliks  under medlingen i stallet komma att for-
likas forst pa grundval av namndens hyresprovning. Detta bor emellertid
galla framfor  allt just sldana tvister dar hyresgasten i dag tréffar  yppgs-
relse  med hyresvirden i en kénsla av osakerhet och underlagsenhet.

Det finns inte ndgon anledning att anta att parter, som redan nu ar jam-
stallda i frhandiingen, kommer att i okad strackning dra sina tvister
infor  hyresnamnd.

Vad vi hittills  sagt visar enligt Var mening att man frén mera principi-

ella  ytgangspunkter inte kan rikta pagra béarande invandningar mot  ett
inférande av den diskuterade prévningsmodellen. Avgérande blir i stal-
let om det ar praktiskt mojligt  att gestalta et provningsforfarande vid
mediingen  pa ett sddant satt att det innefattar garantier  for att pyres-
namndens  prgvning  kommer  att vara tillforlitligare an parternas  eller at-
minstone  lika  jifsrlitlig som den mest insiktsfulla partens utan att for-

farandet  samtidigt ~ blir alltor  omstandligt ~ och petungande  for parter och

hyresnamnd.

Marknadshyran for en viss lokal torde i normalfallet inte vara under-
kastad kraftiga  svangningar. Med all sékerhet forandras den forhallande-
Vis  |angsamt. Hyresprévningen saval i forhand som i efterhand skall
avse hyran Vid tidpunkten  fOr hyrestidens  utgang. Det &r inte yqligt att
en |agenhets  marknadsvérde frén medlingen och fram till nyssnamnda
tidpunkt  undergdr nagon beaktansvard  fsrandring.  Vad som kan ifaga-
séttas  ar mgjligheterna att i medlingsskedet fd en rikig bild av mark-
nadshyrans  storlek.

Nar det galler att i mediingsskedet utreda  marknadshyrans storlek  far
man  paturligtvis ta il ygangspunkt  de skal som jigger bakom  parts

krav  pa hogre eller jagre hyra. Ett yrkande Om en hyresandring  uttryc-
ker partens uppfattning om en intréaffad forandring av lokalens  mark-
nadsvarde, dvs. den hyra som lokalen kan antas betinga pa& Gppna mark-
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naden. Parten maste rimligen Kunna ange p& vad han grundar Sitt pasta-
ende om en férandring av  marknadshyran. Marknadshyran péverkas ha-
turligtvis av en mangd olika faktorer. Nagon enstaka gang Som tex. vid
en trafikomlaggning kan det kanske vara mgjligt att i rorelsens  omsétt-
ning Mata en intraffad o6kning eller sankning av lokalens  hyresvarde. |
allméanhet  torde emellertid parterna  Vara hénvisade till att som ynderlag
for en bedémning av detta varde |sgga antingen @V tredje Man till hyres-
varden avgivet hyresanbud  eller uppgifter OM utgdende hyra for andra
jamforbara  lokaler pg orten.  Hyresnamnden  Kan enligt 192 8 namndiagen

hélla férhér med vittne eller sakkunnig under ed och férhor med part under
sanningsforsakran, om part begar det och forhoret & erforderligt ~ for att
hyresnamnden  skall kunna ta stallning tll frigan OM skalig hyra.

Ett seriost hyresanbud frdn  tredje Man & naturligtvis den sakraste
mattstocken nar det galler att bedoma en lokals ~ marknadsvarde. Som
anfordes i forarbetena till 1968 &rs hyreslag &r det emellertid svart att
avgéra, OM ett anbud, SOM avgetts p& en lokal som inte &r ledig, ar
allvarligt ~ menat eller inte. Detta gller framfor  allt i de fall man har

anledning  att utgg frén att s&vdl hyresvard ~ SOM  hyresgast har for avsikt

att  hyresforhallandet skall  forlangas. | dessa fall, Vilka utger ©n klar
majoritet @ hyrestvisterna, maste det anses realistiskt ~att rékna med att
hyresvarden endast i undantagsfall kommer att infordra anbud fran tred-
je man. | sa fall maste hyresvarden ~ Vara i stort sett lika oséker som
hyresgasten ~ OM vilket pris som skulle kunna erhdllas for lokalen vid ett
utbud pa 6ppna Marknaden. Men aven i de fall dar hyresvarden ar be-
redd och kanske ocksad inriktad p& att hyresférhallandet skall  upphéra
torde  mojligheterna att vid medlingen kunna prestera beaktansvarda an-
bud vara ganska begransade,  eftersom  hyresvarden 1 allmanhet maste
framstalla  Sitt hyreskrav  omkring €t & innan  hyresforhdllandet  Skal

upphora  och eventuella  hyresanbud torde kunna erhdllas forst betydligt
narmare tilltradesdagen.

Det finns alltsd anledning att utga fran att hyresvardama vid  medling-
en mera séllan kan 3beropa anbud  fran tredje Man som skal for hy-
reshojning ~ Och att bedomningen @ lokalens  hyresvarde darfér i petyd-
ligt storre utstrackning ~ Maste ske pa grundval @ ortsprisjamforelser an
med ledning @ avgivna anbud.

Mot mgjligheten  att gora inbordes  jamforelser ~ Mellan  hyroma for  skil-
da lokaler restes &tskilliga  invéndningar i 1968 &rs lagstiftningsarende
(SoU 1961:47 s. 110 f, SOU 1966:14 s. 311 ff, prop. 1968:91 bih. A s.
120 ), Framst anfordes att det skulle vara mycket svart att finna n3gon
norm, som kunde |iggas till grund for en jamforelseprovning, eftersom
de faktorer, som bestammer  marknadsvardet inom lokalsektorn, har oli-
ka petydelse for olika lokaler. Man anférde ocksd att hyrorna  for till
synes likvardiga lokaler ofta varierade inom  mycket vida granser.

Vad Vi nyss sagt OM svarigheterna  fOT hyresvarden ~ att Vid hyresfor-
handlingar  presentera anbud fran tredje man innebar  emellertid att orts-

prisjamforelser i prakiken MAaste spela €N tamligen stor roll for hyres-
prisbildningen p& lokalsektorn. N&got annat beddémningsunderlag star
allmanhet inte till buds. Hyran for lokaler i grannskapet  utgér ocksa

nastan allid ett argument Mellan  parterna | hyresférhandlingen.
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At ortsprisjamforelser i praktiken  regelmassigt  ger ©tt godtagbart  un-
derlag 0r bedomningen ~ av en lokals hyresvarde bekraftas  av de positiva
erfarenheter SOM  hyresnamnden i Malmé  redovisat frdn det dar utveck-
lade  medlingsforfarandet, dar s&dana  jamforelser SOm  regel laggs till
grund for namndens medlingsbud (se avsnitt 3.8.1). Vi kan ocksd hanvi-
sa till att ortsprisjamforelser foreskrivits vid provningen @ |okalhyra
enligt saval fransk  som dansk, finsk och norsk ratt (se avsnitt 3.3).
Aven  vid  hyresprovning i efterhand i ersattningstvist enligt
57 § hyreslagen synes det i vissa fall vara ofr&nkomligt att beakta py-
resnivan  for i huvudsak likvardiga lokaler. Detta galler tex. nar den
ursprungliga lokalen  vid py forhyrning andrats s& att den av eftertrada-
ren erlagda hyran inte kan tjana som métt pa lokalens  marknadsvarde i
dess tidigare utformning (it Berg-Sederblad, Hyresratt, 1973, S. 180).

Inférandet av en mera formell hyresbedémning kommer  naturligtvis
att stélla okade krav py det utredningsarbete SOM  parterna  Maste lagga
ned vid mediingen. I och for sjg ar detta narmast en fordel eftersom  det
kan kravas av s&vdl hyresvard =~ som hyresgast att de - om inte forr s&
atminstone nar det gatt S& |angt som till hyrestvist = gor Klart for gjg
vad lokalen kan antas vara vard. Samtidigt ~ Stdr det Klart att medlings-
forfarandet inte far utvecklas darhan att parterna  forleds till yiglyfiighe-
ter i fraga OM orisprisutredningarma och till invecklade  resonemang OM
olika  jamforelsefaktorers betydelse  fOr hyressattningen. Risken  for att
s& skulle ske kan dock inte bedémas som stor. Erfarenheterna fran  Mal-
mo talar for att ortsprisjamférelser kan utforas pa ett for parter och
hyresnamnd hanterligt ~ satt inom det nuvarande  medlingsférfarandets
ram. Man maste vidare komma ihag att det ihyresft’)rhandlingar hela
tiden ar fyga om ekonomiska bedémningar. Det finns darfor inte skal
for parterna  att lagga nhed storre kostnader pa tvisten &n som motsvarar
tvisteféremalets véarde. Vardera  parten far i medlingsférfarandet svara
for sina egna kostnader.

An  vidare maste det std Klart for parterna  att en prisjamforelse p&
lokalsektorn som regel inte kan ge samma indikation pd lagenhetens  hy-
resvarde som motsvarande jamférelse vid en bruksvardeprovning pa
bostadssektorn, ddr hyrorna  for |agenheter ~med likartat  bruksvarde  &r
nagorlunda samlade.  Lokalmarknadens struktur  medfor  att hyresjamfo-
relsen oftast inte kan ge mera &n en ungefarlig ~ bild av den akiuella loka-
lens marknadsvarde. Skilda lokaler kan i allmanhet jamforas endast i
grova drag. Aven om det finns anledning att tro att gspridningen av lokal-
hyrorna  iNOM  manga omréden ar férhallandevis méttlig torde man i vis-
sa fall, tex. ide gy tétorternas centrala delar, fa rakna med ganska
vida granser for vad som pd grund av en jamforelse skall anses vara
skalig hyra.

Det vi nu har gagt innebér att en realistisk hyresbedémning p& grund-
val av en ortsprisjamférelse kraver goda kunskaper ~Om den lokala mark-
nadsstrukturen och att inférandet av en sadan bedémning kommer  att
stilla stora krav p& hyresnamndernas forméga.  FOr att namndens  yttran-
de om en lokals hyresvarde skall kunna tjana il ledning for en uppgo-
relse  mellan parterna maste parterna  kéanna respekt och fortroende for
namndens kunskaper om de sarskida forhallanden som rader pa lokal-
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hyresmarknaden. Det nuvarande systemet  for utseende av namndleda-
moter, enligt Viket intresseorganisationerna pa Omse sidor skall foresl&
lampliga personer, bDOr utgora €N garanti for att ndmndema i |okalhyres-
tvister kommer att ha en sadan sammanséttning att de val motsvarar de

kompetenskrav, som i detta sammanhang Maste stéllas. De svarigheter,

som stundom  féreligger och som framst &ar att hanféra till lokalmarkna-
dens struktur i vissa omraden, kan inte tankas bli battre beméastrade av
en pa annat sétt sammansatt  myndighet.

At en prsvning | medlingsskedet ar svarare betraffande vissa lokaler
an andra, ar helt Kklart. Framst torde attraktiva lokaler i tatorternas cen-
trala delar kunna vélla proplem | de fall prévningen inte kan ske p3
grundval ~ @v seriésa  hyresanbud. Aven i dessa fall torde dock den be-
démning,  SOM  hyresnamnden kan géra pa& grundval frémst av parternas
utredningar, bl betydligt ~Sékrare &n den pedémning parterna Var for sig
kan gora. Den osakerhet, som i dessa fall vidlader &ven namndens be-
démning, maste vara att hanféra framst till sddana faktorer, som varken
parterna  eller namnden  kunnat  ha n&gon egentlig  uppfattning om vid
tidpunkten  for mediingen.  Ibland  synes det for gvrigt mejligt  for namn-
den att ange graden & denna oséakerhet, nar den redovisar resultatet av

prévningen.

Redan det forhallandet att  hyresnamndens bedémning ocksd i de
mest osakra fallen maste bli battre &n parternas  eller atminstone  lika
bra som den mest insiktsfulla partens & ~  SOM framgar av vad Vi
forut  anfort - ett framsteg i forhallande till vad som nu galler. |
flertalet ~ fall bor resultatet — kunna Dbli battre.  svarigheterna att faststélla
en lokals  marknadshyra far inte overdrivas. FOr manga typer a lokaler
méste hyran @ marknadsmassiga skal variera ganska regelbundet 1 for-
héllande till ett pegransat antal faktorer, som avsedd anvandning, uppfo-
randedr, Stadsdel och storlek. I manga fall bor darfor  hyresnamndens
mojligheter @t p& grundval &V ortsprisjamforelser och gvriga omsténdig-
heter som parterna  &beropar komma fram till en riktig bedémning av en
lokals  marknadsvarde vara goda. Sannolikt  skulle det bara i undantags-

fall komma att intraffa  att ett faktiskt yutbjudande ~av en lokal pa @ppna
marknaden resulterade i en nhyra, SOmM mera paagligt avwek fran den
SOM  hyresnamnden angett.

Till skilnad fr&n det nuvarande medlingsforfarandet skulle en hyres-
provning  Vid medlingen  tvinga parterna att redovisa  sina skal och mot-
skal for varandra. Harigenom elimineras ~ den starkare partens méjlighe-
ter att gpekulera | den andra partens okunnighet och osékerhet.  Savitt
galler de faktorer, som med npagon grad av sakerhet kan beaktas redan i
medlingsskedet, blir parterna | princip  jamstalida.  Skulle  en hyresvard
vigra att acceptera den av namnden foreslagna  hyran ar hyresgastens
méjligheter  att ta stéllning il hyresvardens ~ krav  efter  mediingsférfaran-
det vasentligt mycket battre &n for narvarande. Detsamma  galler natur-
ligtvis  hyresvéardens majligheter att bedéma risken att f& betala skades-
tdnd, om han vidhéller ett krav som ligger hogre an den hyra som namn-
den angett. Detta méste enligt VAr uppfattning innebéara  att risken for att
ena parten skall bli missledd maste vara petydligt Mindre &n den &r i det

nuvarande medlingsférfarandet, dar  hyresnamndens forlikningsbud i
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manga fall inte grundas pd n&gon som helst utredning om lokalens
varde.

En forutsattning for att det nu sagda skall gélla ar dock att namnden
verkligen  f&r tiigang til den information  parterna  har. | de fall da bagge
parter installer  sig till fsrikningssammantradet i avsikt att f& ftill stand
€n  fyrlangning av  hyresforhallandet pd skaliga villkor &r det yligt att
envar  part infor  namnden fullstandigt redovisar  det underlag ~ for sitt yr
kande, som han fsfogar Over. Det forekommer emellertig fall dar hy-
resvarden  inte har n&got intresse av att teckna nytt hyresavtal utan kra-
VEr hogre hyra just |syfte att form& pyresgasten  att fiyga. Man kan i s&
fall mycket vél tanka gjg att nhyresvarden  forhdller sig passiv under med-
lingsskedet, trots att han vet vad tredie man ar yjlig att betala for la-
genheten.  Hyresnamnden f&r dd grunda SN pedsmning pa vad hyresgas-
ten anfort, vilket sannolikt  leder till att hyresnamnden SOM  skalig anger
€N hyra SOM jigger betydligt under den hyresvirden vet att han kan f&

ut. | denna situation  &r hyresgastens stallning  lika oséker som den &r i
det nuvarande  mediingsforfarandet, och  hyresnamndens provning  har
varit  helt  meningsios. ~ Forlitar  sig hyresgasten  p& namndens  pedsmning |
detta fal, har han yppenbarligen blivit  missledd, ~ eftersom  hyresvarden
undgér  skadestandsskyldighet genom alt hyra Ut till edie man mot den
hogre hyra han kravt.

FOr att forebygga  al hyresvarden  spekulerar | hyresgéstens  bristande

kunskap ~om den hyra SOM tredje man har forklarat sig villig att betala
bor  hyresvarden hindras frdn att i en senare ersattningsprocess &beropa
hyresanbud eller tecknade hyresavtal som han kéant till redan vid med-
lingen men d& inte uppgett.  Har  hyresvarden fortigit  ett anbud vid med-
lingen skall han inte kunna yngga skadest&ndsskyldighet genom att han-
visa till att detta anbud lett ftill ett avtal enligt Vilket —han ypppyrit  den
hyra SOm han pegat. Frdn en sadan preklusionsregel maste man gora
undantag for fall dar pyresvardens — underldtenhet  framstdr  som ursaktiig.
Nar vi i avsnitt 3.9.2 angav utgdngspunkterna for en reform av besitt-
ningsskyddet, strok  vi under vikten av att parterna  ges incitament att
raffa  avtal om fgriangning @ hyresavtalet  pa det underlag  SOM forelig-
ger Vid hyresférhandlingen. Av vad vi forut anfort framgar att vi anser
att den fria pyresprisbildningen bér bevaras  pa |okalhyresmarknaden.
Detta forutsatter att det ivarje forhandling finns utrymme for att hyres-
gasten lamnar  lokalen och att hyresvardet faststélls genom  utbud pa

oppna  marknaden,  varefter  rswmatigheten i parternas  bud far provas i
en efterféljande ersattningsprocess. Om man emellertid  yzger mot var-
andra & ena sidan intresset av att hyran i varje hyresforhéllande ar kor-

rekt anpassad till marknaden och & andra sidan de olagenheter som ar
forenade  med en flyttning bade for hyresgasten, vars rorelse  regelmas-
sigt utsatts for en pafrestning, och for nyresvarden, som maste skaffa
ny hyresgast Och ta risken av en gkadestdndsprocess, kommer ~ man en-
ligt V&r mening fram il att det finns en marginal  inom vilken det fran
allmén  synpunkt ~ Méste anses fyrdelaktigt @t parterna  accepterar  e€n OSé-
kerhet i frgga om den ratta hyrans storlek till vinsten av att hyresforhal-

landet  kan forlangas. En sadan marginal  behdvs  dessutom  for att fore-

bygga att den ena parten utnyttjar  de osakerhetsfaktorer, som alltid  &r
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forenade  med en hyresbeddmning i forhand, tll att skaffa sjg battre
villkor  &n  hyresnamnden forordat. S4 |ange det finns  ytrymme  fOr sada-
na spekulationer har man inte yppnatt den nédvandiga balansen  mellan
parterna. Det anforda leder till att man bor utforma forfarandet sa att
parterna  har anledning att godta hyresnamndens preliminara  bedémning

nar denna inte &r behaftad med storre  osakerhetsmarginal an som nor-
malt bor kunna accepteras. Detta medfér ocksd att det kommer att ligga

i parternas  intresse  att medverka

lag SOM majligt for sin bedomning.

till att hyresnamnden far sa bra under-

Trycket p& parterna @it gora upp p& den hyresnivd  SOM hyresnamnden
angett f&r sjalvfallet  inte  goras sd starkt att det hindrar en faktisk hogre
eller |agre marknadsniva att sla igenom. De 6vervaganden som Vi nyss

leder emellertid

gjort
bor f& galla, om man

van varit en annan.

att en preliminar ~ och darfor

av en definitiv beddmning

som Vi sagt NU att hyresnamndens
i en ersattningsprocess endast om

Om  hyresnamnden har gjort en

mer detta  oundviklingen att satta
ningstvist. Har tex. hyresgasten
namndens prelimindra beddmning

naturligtvis att
varit

mer  hyresgasten
oskaligt
som namnden

hyresvardens krav
Gver den hyresniva
het att visa att han kravt
dens

alltsd  varit

beddmning
lyckats ut |agenheten

vis som

hyra
regel undga

avsnitt  3.9.4 kan emellertid

| storre eller

bevisning.
efter

genom
faststéllas

vis finnas ytrymme  OCksé

ment SOM parterna  Kan anfora.

kan emellertid situationer

i méanga

till att den preliminara
inte med séakerhet

Hyresforhallandets
inte helt s&ker

som - alijamt

en marknadsmassig
felaktig.  Kan
mot den pyra han fordrat
skadestandsansvar.
marknadshyran inte  till
mindre
skalighetsbeddémningar.
i ersattningsprocessen

vid medlingen
att marknadsni-

beddmningen
kan konstatera
bestand bor inte f& Aventyras av

hyresbedémning ~ kan ersattas

ar oséker. Konkret innebar det

bedémning  bor & frangas
att den ar felaktig.

preliminara
det ar klart

hyresbedémning vid mediingen, ~ kom-
sin pragel p& €n efterféliande ersatt-
men inte hyresvarden godtagit  hyres-
och hyresforhallandet ~ upphort,  kom-

gora gallande att
att det

erséttningsprocessen
just av den anledningen legat
angett. Hyresvarden ~ bor d& ha mgjlig-
hyra och att hyresnamn-
styrka att han
han  naturligt-

aterkomma till i

hyresvérden
skall
Som vi skall

alla delar belaggas

utstrackning maste den ocks&
For sidana maste det naturligt-
p& grundval av de argu-
Nér  det

olika

galler  skalighetsbedémningar

prévningsinstanser komma il

olika resultat utan att det kan goras gallande att den ena instansens  be-
démning  ar sa mycket battre &n den andras. | linje med vara tidigare
overvaganden bér man harvidlag godta hyresndamndens preliminara be-
domning  S& lange det inte & uppenpart att den &r felaktig.

Inte ens ett konstaterande

annan an den sSOm hyresnamnden
bor dock alla ganger Vvara

gare bedémningen. Som vi flera

ning Vid medlingen

av att den faktiska
tillrackligt

aldrig goras absolut

marknadshyran varit en

angett Vid Sin preliminara  bedémning
for att man skall g3 ifran den ftidi-
framhdllit ~ kan en hyresbedom-

korrekt. Det som namn-

ganger
belopp

den kommer fram till &r altid forenat med en viss osakerhetsmarginal.
Om denna marginal & gripbar kan det vara |ampligt att hyresnamnden
later detta framga @av Sitt yitrande (omkring, cirka, kanske ocksd
hogst-lagst), men i almanhet 4&r det naturligtvis ~ Dbast att hyresnamn-
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den anger SN yuppfatning  OM skalig hyra. Antag 9& att hyresnamnden
for en viss lokal vid medlingen  angett A&rshyran till 20000 kr. Om hyres-
varden  darefter begarde 21000 r, skulle hyresgasten knappast vaga un-
derlédta  att (jmstesga  honom.  Denna ofrdnkomliga  marginal ~ skulle allts&
av mindre seriésa hyresvardar kunna utnyttjas  till att alltid pressa hyran
ndgot Over den som namnden kommit fram till. Ett sidant forfarande
skulle  sannolikt  snart leda till att namnderna  korn att lagga Sitt bud na-
got | underkant. Att lata en myndighetsprévning oppna dorren  for ett
sadant spel ar otvivelaktigt stotande.  For att undgd dessa inte @nskvarda
konsekvenser bér man enligt var mening  foreskriva en Viss  marginal,
inom viken den av namnden vid medlingen  angivna hyran Over huvud
taget inte far rubbas av senare beddmningar. En Jamplig avvagning mel-
lan behovet av en sparr  mot icke Gnskvard spekulation och intresset av
att i mgjligaste  Ma&n lamna  marknadsmekanismen ostérd gynes 0ss vara
att  foreskriva att den beddémning & marknadshyran, som namnden  gett
uttryck &t i sitt yttrande, ~ far frangds endast om man i ersattningstvisten
finner  att lagenhetens  vérde vid hyrestidens utgdng mMmotsvarat  ett hyres-
krav, som ar patagligt hogre @n den hyra Som namnden angett. Motsva-
rande skall naturligtvis  galla OM hyresgasten i stéllet gor gallande att det
faktiska  hyresvardet ~ varit |agre 4n det av namnden angivna.

De svervaganden vi salunda har gjort leder il att vi foreslar en méj-

lighet fOr hyresnamnd  att i medlingsforfarandet gora en preliminar  be-
démning av vad som &r skalig hyra for lokalen. Denna bedémning ~ bor
tillerkannas presumtionsvarde i en eventuell ersattningstvist pa det satt
Vi U angett. PA sA satt skulle tyngdpunkten | besittningsskyddsprocedu-

ren foriaggas Gl tiden  f6r  pyresforhandlingarna och alitsa il en tid-
punkt innan  hyresforhallandet upphort.  Aven om en prévning @ hyran |
hyresnamnd i samband med medlingen  ar férenad med en viss osakerhet
i bedémningen, ar osakerhetsmarginalen i de flesta fall inte storre &n att
den val kan gccepteras i de affarsmassiga  forhéllanden  det har galler.

En sadan prévning  skulle utan tvekan inneb&ra en hogst betydande  for-
battring & parternas  mgjligheter att gverblicka  de ekonomiska  konsek-

venserna  av sitt handlande i en hyresférhandling och den nuvarande
osakerheten  vid hyresprisbildningen skulle  dérmed till stor del vara un-
danrojd. Vi erinrar om att det nu sagda &r den yppfattning, som de flesta av

0ss kommit fram i, att en av 0ss i sin reservation  redovisar vasentligen
skilaktiga ~ overvdganden ~ 0ch forslag och att yterligare en av oss har en

skiljaktig uppfattning i fraga om den preliminara bedémningens presum-
tionsvérde.

Nar det gxjer formen for en lagreglering av det diskuterade  forfaran-
det torde den basta Issningen ~ vara att i pyreslagen fora in en bestam-

melse, SOM Jiagger hyresnamnd  att, OM medlng | vanlig ordning Miss-
lyckas, pé& parts begdran utreda och ayge ytrrande ©Om lokals marknads-
varde. For att s#kerstilla en  omsorgsfull och allsidig  utredning infor
hyresnamnden foreslar  vi dessutom  dels att det av namnden vid med-
lingen avgivna  yttrandet ~ skall tilaggas den presumtionsverkan i ersatt-

ningstvisten att det far frangds endast om det visas eller eliest & uppen-
bart att marknadshyran har varit patagligt hogre eller Jagre &n namnden

angett, dels att pyresvarden i processen  SOM hyyudregel  inte  skall fa
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&beropa  hyresanbud eller  hyresavtal som han kant till redan vid med-
lingen ~men d& underlatit att yppge. Som vi aterkommer till i avsnitt
3.9.4 behoévs dessutom tydligare foreskrifter om vilka normer som skall
ligga til_ grund fOr bedsmningen ~ av vad som skall anses vara skalig hyra
for en lokal.

Til den nérmare  utformningen av forslaget ~ aterkommer vi i special-
motiveringen.

Det kan diskuteras ~ OM hyresnamndens preliminara  bedémning ~ av en
lokals marknadsvérde bor kunna @verklagas. Praktiska  olagenheter ~ talar
med styrka Mot aftt en besvarsmgjlighet infors.  Arbetsbelastningen i
bostadsdomstolen ar sddan att tidsutdrakten med ett besvarsforfarande
skulle  bli mycket betydande, dven om darendena ges fortur. En sédan
fordréjning kan knappast accepteras, ~Nhar avsikten ar att bedémningen
skall laggas tll grund fOr parternas  forhandiingar fore  hyrestidens Ut
gang. Hyresnamndens provning  Vid mediingen & enbart  preliminar  och
har inte npagra Omedelbara rattsverkningar utan far endast presumtions-
verkan i en senare ersattningstvist. | denna skall emellertid prévningen
frangds, OmM den var oriktig. Rattsakerhetens krav far anses vél tiligodo-
sedda, Om dels namndyttrandet kan pa sS& satt omprovas | ersaft-
ningstvisten,  dels avgérandet | denna  senare  tist kan omprévas | vanlig

ordning.

3.9.4  Marknadshyran

Som Vi redan inledningsvis anfort har vi inte funnit skal att @verviga
nagon &ndring & de nuvarande principerna for  bedémningen av vad
som &r skilig hyra for en lokal. Avgérande  Skall alltsd i forsta hand vara
det pris lokalen  betingar vid ett utbud pa 6ppna marknaden. Den orts-
prisjamforelse, som vi i avsnitt 3.9.4 berort i samband med var diskus-
sion om hyresnamnds ~ mojligheter  att Vid mediingen  prova hyran, skall
endast tillsammans med Gvriga omstandigheter tjana till  ledning vid den-
na  prévning och far darvid storre betydelse endast nar np3got Seriost
anbud pg& lagenheten inte foreligger.

Den provning @V lokalhyran, ~ SOM hyresnamnd  enligt Vvart forslag ~ skall
foreta vid medlingen, har en annan inriktning an den prévning, som fo-
retas i en ersattningstvist. | den senare tvisten skall endast progvas OM
et visst hyreskrav & oskaligt. Vid den foreslagna  prévningen vid  med-
lingen racker det inte fér namnden  att konstatera att pegard hyra ar
oskalig. Namnden maste dessutom yttra sig om vid vilken punkt oskalig-
heten intrader, dvs. ange lokalens — marknadsvarde. Naturligtvis méste
denna  prévning ske efter samma normer sOmM tjllampas vid prévning  av
ersattningstalan. Vilka dessa normer ar framgar emellertid inte av den
nuvarande lydelsen @ 57 § forsta  stycket hyreslagen, dar det endast
anges ait hyresvarden  blir ersattningsskyldig, om han for  férlangning
krdver  hyra SOM gj ar skalig. | lagens forarbeten har emellertid  dessa
normer  diskuterats utforligt (se SOU 1961:47 s. 115 f, SOU 1966:14 s.
335 f och prop. 1968:91 bih. A s. 127 f), Med inférandet av skyldighet
for  hyresnamnd att avge ett positivt yttrande O™ lokalens ~ marknadsvér-
de synes det i Klarhetens intresse  befogat  aft lta de normer, efter vika

detta vérde skall yppskattas, komma il yttryck ~ redan i lagtexten.
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Vart forslag  innebar i enlighet med vad vi tidigare angett inte nagon
andring @ de principer  fOr bedomningen @ skalig hyra for en okal,
som fedan nu torde gjlla, N&gon  domstolspraxis att beakta i detta sam-
manhang har, SOM framgatt av Var undersokning av  ersattningsmalen,
inte kunnat utbildas eftersom  mal, dar fragan OM skalig hyra aktualise-
rats,  praktiskt taget inte forekommit sedan 1968 &rs hyreslag ~trédde i
kraft. En sarskild frAiga synes emellertid  krava storre uppmarksamhet an
den erhdllit i forarbetena till  denna lag.

Redan nu torde galla att man vid prévningen av en hyra, som faktiskt
erlagts for en lagenhet, ocksd har att beakta att denna hyra kan forvan-
tas komma att yggg under npagon langre td (jfr Jartelius, Hyra och bo-
stad, 2 uppl, S- 172). Det forekommer att fgretag, SOM pygger pa kort-

siktig  spekulation, for att etablera gjg i en attraktiv lokal  erbjuder  en
hyra, SOM |igger Klart over vad som vid en grov jamforelse kan anses
vara  ortens  marknadshyra. Foretaget ~ ar lonsamt et eller annat &r och
lagger darefter  ned sin verksamhet. Exempel p& sédana forhyrningar

torde framst vara att finna bland forhyrningar, som skett for frdn sam-
hallssynpunkt mera tyivelaktiga ~ verksamheter  sdsom gpelhallar,  Ssexklub-
bar o.likn. Enligt uppgift  frén képmannahall har det under senare tid
ocksé  forekommit att fyretag, Som bedriver ilifallig handel i form av
konkursutforsaljningar och  liknande, erbjuder  hyror, SOM |igger uppen-

bart over ortens pris, for att for en kortare tid komma over ett forsalj-
ningsstille  p& en viss ort. Det kan enligt VAr mening inte anses fsrenligt
med god sed i hyresforhallanden att en hyresvard skall f& umytja  séda-
na  gpekulationsforetag och under gheropande av den av dem erpjudna
hyran tvinga ©€n tidigare hyresgast att fiytta utan ersattning.

FOor att tydligare ~markera  att hyresanbud  OCh hyresavtal @V Nu Zsyftat
slag inte far beaktas vid prévningen @ en hyresvards  hyreskray,  Vill Vi
foresla  att ihyreslagen fors in en bestammelse om att man vid provning-
en skall bortse fran hyror, ~som inte ar rimliga ~ med hansyn til  det all-
manna  hyreslaget | orten for narmast jamforliga  lagenheter.

Avgorande  Vid tillampning  av en sédan sparregel & inte endast hyrans
hojd. Darutéver  skall det framstd som osannolikt att den erbjudna  hyran
skall kunna béras av ett foretag ~under ndgon langre tid. En i och for sig
hog hyra, SOM erbjudits av ett seriost fyretag Utan spekulationskaraktr,
kan inte anses orimlig, oM det inte foreligger  speciella  omstandigheter

sSom  ger anledning till misstanke tex. att fyretaget erbjuder denna
hogre hyra for att bli av med ett konkurrerande foretag och inte avser
att pg sikt behdlla lokalen.

Den fsreslagna  sparregeln & ocksd avsedd ait ge ledning fOr hyres-

namndens  pedémning | medlingsskedet i det fall hyresnamnden har att
bestdmma lagenhetens marknadsvérde med utgdngspunkt frAn  en orts-
prisjarnforelse. Vid denna jamforelse  f&r hyresnamnden  alltsd inte beak-
ta de hyror, SOM gsparregeln  avser att eliminera.

Hyresvard, SOM  sager upp hyresavtalet men i princip gar med pg for-
langning, ~ skall iuppsagningen underréatta hyresgasten om de villkor han
stiller ypp for att fdanga  hyresforhallandet (58 8 1 st | p hyresla-
gen). Det hyresyrkande SOM  hyresvarden anger | uppsagningshandlingen

ar emellertid inte bindande  for honom efter det att hyresgasten vagrat
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att  acceptera det. Detta petyder att en hyresvard ar oférhindrad att
skdrpa  Sitt hyreskrav ~ sedan tvisten  hanskjutits Ul hyresnamnden for
medling  (ffr Ritti, Hyran f0r bostaden, s. 186 f) Under utredningsar-

betet har vi métt exempel pa fall, dar hyresvarden efter en |angre tids

forhandling utiffdn  det i yppsagningen  angivna yrkandet  plétsligt 1 hy-
resnamnden, ~ N&r en yppgérelse  tycktes ligga INOM réckhall,  radikalt  for-
andrat  fgrhandlingssituationen genom att pegara ytterligare  hyreshéjning

under  &peropande  av anbud fran tredje man. Det innebadr  naturligtvis en
otrygghet  for  hyresgasten att inte sakert veta att ett accepterande av
hyresvardens  utgéngsbud  verkligen leder il en ferlangning @V hyresfor-

hallandet. Ett sddant forfarande, som Vi nyss beskrivit, ar inte heller
forenligg  med de principer  pa Vika  besittningsskyddsproceduren ar upp-
byggd. Enligt V& mening bor i stallet det yrkande, SOM hyresvarden

framstéllt i uppsagningshandlingen, std fast till dess forhandlingen avslu-
tats. Skarper hyresvarden  Sitt hyreskrav  efter uppsagningen ~ bor han inte
kunna freda sjg frén  skadestandsansprak genom att visa att han fran
annan  hyresgast ~ kunnat fa battre villkor  an han frdn pgrjan  réknade
med. Detta innebdr i sin tur att hyresgasten | medlingsforfarandet kan
stélla  hyresvarden i valet mellan att sluta avtal pg de i uppsagningen

angivna villkoren eller att betala skadestand.

Vad galler den genom 1973 & hyreslagsreform i 58 a § hyreslagen
inforda  ratten  fOr |okalhyresgast att med bibehdllet indirekt  besittnings-
skydd saga upp hyresavtalet for  villkorsandring visar Var undersokning
av |okalhyrestvister som under A&ren 1974 och 1975 nanskjutits il hyres-
namnd for medling (avsnitt 3.8.1) att denna kommit  att ytnyttjas i myc-
ket ringa utstrackning. | och for sijg behover detta inte anses anmark-
ningsvart, | tider av inflaton & ugymmet 0T hyressankningar allimant
sett mycket begransat. Dartill  kommer  naturligtvis att de brister hos det
nuvarande besittningsskyddet, som Vi pelyst i avsnitt 3.9.2, medfort att
hyresgisterna  Vart foga benagna att annat &n i uppenbara fall ta de
risker gom folier med en uppsagning.  Under utredningsarbetet har man
emellertid fran flera hall velat fasta Vvar uppmarksamhet pa ytterligare
ett forhéllande, som, enligt vad man ggr gallande, onddigtvis férsvarar
hyresgasternas  mojligheter  ait ta i ansprak sin initiativratt  enligt 58 2

Om hyresgasten ~Mmed stod av 58 a § har sagt upp hyresavtalet ~ fOr
andring @V hyresvillkoren, & hyresvarden & sin sida oforhindrad att for
forlangning ~ av avtalet krava hogre hyra eller eljest for hyresgasten ofor-
manligare ~ Villkor  &n de som tidigare gallt. Av 58 a § andra  stycket fol-
jer vidare att hyresgasten efter det att han har hanskjutit tvisten il
hyresnamnden for  medling inte kan petaga sin uppsagning dess verkan
genom At terkalla  hanskjutandet eller utebli frdn sammantrade infor
namnden.  Aterkallas ~ &ndd ansokan, St&r uppsagningen  fast och hyres-
gasten blir skyldig ait fiytta (se prop. 1973:23 s. 185).

Tl folid  av de nu namnda bestdammelserna kan en hyresgast, SOM har

sagt upp hyresavtalet  fOr att uppna foérmanligare hyresvillkor, komma
att stallas infor valet mellan att acceptera de strangare Vvillkor, ~SOM  hy-
resvarden  fordrar  for forlangning, och att flytta Och eventuellt  soka hav-
da sin rétt i en efterféljande ersattningstvist. I ett sddant fall har hyres-

gasten manga génger forsatt sig i en samre positon &n om han underlatit
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att pegagna Sin initiativratt och i stallet Ilatit avtalet f& forlangas  pa de
tidigare gallande Villkoren.  Enligt  lokalhyresgasternas mening avhélls de

frdn att pegagna Sin initiativratt redan genom den fgreliggande majlighe-

ten for hyresvarden  att p& grundval @V hyresgastens uppsagning  for vill-

korsandring framtvinga €n  avflyttning. Den  ersattning, SOm  |okalhyres-
gasten i sddant fall ofta torde vara berattigad  till, kan namligen,  menar
lokalhyresgésterna, endast sallan helt ompensera  forlusten  av lokalen.

De onskemdl om en Gversyn av 58 a som man nu har framstallt

och som for ovrigt  fordes  fram redan under forarbetena till 1973 ars
reform,  gér Ut pa att hyresgésten bOr ges mgjlighet att genom Aterkallel-
se forta en yppsagning  deSS verkan, OM hyresgasten inte vid medlingen

form&r  yppna nagot av det som han gsyftat med uppsagningen. Bakom
detta dnskemal ligger foliande  betraktelsesétt. EN hyresvard, som vill fa
till stdnd  nya  hyresvillkor, har mgjlighet  att sjalv  saga upp hyresavtalet.

Gor han inte det, f& han anses acceptera  de villkor  som galler. Om
endast hyresgasten  har sagt upp avtalet for omprévning & hyresvillko-
ren finns det inte skal att tillata hyresvarden att ymnyttja ~ denna uppsag-
ning for att skaffa sig @n battre  hyresvillkor an han annars skulle ha
accepterat  €ller att tyinga hyresgasten  att fiyta. Mojligheten  fOr hyres-
varden att forfara p&4 sadant satt innebar att hyresgastens initiativratt
urholkas.

Onekligen talar starka principiella skal for en reform ilinje med de
framstallda onskemalen. Tanken  att en pyresvard, som inte  gjaly sagt
upp det gamla avtalet, i princip  skall vara bunden av de villkor som
upptagits | detta stdr i god 6verensstammelse med bestammelserna att
hyresvarden i sin yppsagning  skall ange sina hyreskrav  och pa sétt vi
nyss Utvecklat  vara bunden av dessa yrkanden.

Den aktualiserade reformen  skulle innebara  att lokalhyresgésten kun-
de siga upp hyresavtalet  fOr villkorsandring med ett i praktiken ~ direkt
besittningsskydd, eftersom  han alltid skulle vara garanterad  forlangning
av avtalet pg de géallande  villkoren. Mojligen kan man befara att en sa-
dan for hyresgasten helt  riskfri prévningsmojlighet skulle leda till att
atskiliga  hyresgaster  tog ftillfallet i akt och forsokte uppnd battre  pyres-
villkor  trots att en omprévning av villkoren  endast i ett fatal fall skulle
visa  sjg befogad. Som vi forut har papekat finns det i inflationstider
relativt  sallan utrymme for  nyressankningar. En reform  skulle darfor
kunna medfora en inte onskvard  pelastning  pa hyresnamndsorganisatio-
nen. Man skulle yisserligen kunna tanka gjg att motverka en sadan ef-
fekt av reformen genom att infora  bestammelser om kostnadsansvar for
hyresgast ~som foranlett onodig  hyrestvist. Detta skulle emellertid inne-
bara att man satte &t sidan de numera havdvunna kostnadsprinciperna i
hyrestvister.

Faran for negativa effekter —av det slag som nu redovisats  bor emeller-
tid inte 6verdrivas. Man maste komma ihdg att en hyrestyist  alltid med-
for  kostnader och besvar for hyresgasten, vilka han som regel inte kan
antas vara beredd att ta pd sig, Om han inte anser sitt krav pd hyres-
séankning  valgrundat. Aven om den ifrdgasétta reformen  skulle medféra
vissa negativa verkningar ~maste de kvarstdende  skilen for desamma an-

ses helt  gvervagande. Vi vill darfor foresld att den genomfors. Lokalhy-
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resgast, SOM enligt 58 @ § hyreslagen har sagt upp hyresavtalet ~ for and-
ring av hyresvillkoren, bor sdlunda ges méjlighet att genom att aterkalla
ansékan  0om medling forta  uppsagningen dess verkan.  Férslaget innebér
att en |okalhyresgast, SOM pegart lagre hyra Men som inte |yckats forma
hyresvarden att gg med pg Sitt krav, Kkan vilja mellan  att flytta fran
lokalen och darvid halla sig till  sin eventuella ersattningsrétt och att
aterkalla  ansokningen,  Vanvid hyresavtalet  forlangs enligt vad som  galler
for det fall att uppsagning ej Skett.

Den nu angivna valméjligheten foreligger ~ emellertid endast under for-
utsattning  att inte ocksd nyresvarden  har sagt upp hyresavtalet. ~ OM hy-
resvarden  svarar  p3 hyresgastens uppsagning ~ Med en motuppségning,

viker namligen hyresgastens ~ fatt att genomféra  hyresférhandlingen med
bibehallen ratt att fA avtalet foriangt pa de gamla Villkoren. Aven om

sélunda en hyresvard teoretiskt sett latt kan omintetgéra effekten av de
sérskilda  skyddsreglerna for  hyresgasten, finns det inte skal att befara
att detta kommer att intraffa  sarskilt ofta i praktiken. Vid uppsagningen
méste  namligen  hyresvarden antingen ange att han vagrar férlangning
och orsaken hartill eller ocksd krava strangare Villkor @n de |gpande.
Harigenom utsdtter han sjg for risken f& utge skadestind il hyresgas-
ten. Det &r inte troligt att en hyresvard ar beredd att utsétta gjg for
denna risk i andra fall &n d& han verkligen vil. ha en flyttning eller
villkorsandring il stand.

I denna frgga har en av oss, Folke Berg, SOM framgdr av hans reservation
en avvikande  uppfattning.

3.9.5 Tvister om annat an hyran

Vi har i det féregdende  uppehdllit 0SS enbart vid tvister OM hyrans  Stor-
lek. Dit hor naturligtvis ocks& tvister om s&dana villkor, som vid sidan
av pashyran &r bestammande  for lokalhyrans storlek, t.ex. indexklausu-
ler, till vika vi &terkommer i kapitel 4, och bransle- och va-klausuler.
Fragan ©OM skalig hyra roner emellertid inverkan  ocksd av de ovriga  hy-
resvilkor, ~ som skall gxla mellan parterna.  Vid hyresbedsmningen maste
sdlunda ocksd beaktas hyrestidens langd samt villkor  som ror hyresfor-
manerna och séttet for lokalens  pegagnande, tex. villkor —om stadning,
sophantering, underhdll  och inredning av lokalen.

Det ytrande SOM hyresnamnden | enlighet Med vad Vi foreslagit 1 av-
snitt  3.9.3 skall ayge vid medlingen skall endast avse hyrans storlek.  Det
grundlaggande syftet med Vart forslag &r att underlatta for parterna  att ta
stallning  till den fragan. OM hyresnamnden i ett yitrande ©OmM marknads-
hyran uttalar sig om ett antal villkor stallda irelation till varandra, forsvéaras

parternas  mojligheter  att ta stallining til vad som med utgangspunkt frdn i

dvrigt givna Villkor ar skalig hyra. Verkan — av ytrandet | €n senare ersatt-
ningsprocess  Skulle ocksd forsvagas.  Vid tvister om andra  hyresvillkor an
sddana som avser hyran far det gangse medlingsforfarandet anses erbjuda

tilrackliga ~ mojligheter  att fa till stdnd en yppgorelse  Mellan parterna. ~ Enligt
57 §forsta stycket hyreslagen & hyresgasten | princip skyldig att godta €t
av hyresvarden  uppstallt villkor ~som inte strider mot god sed i hyresférhal-
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landen eller elfjest & obilligt. OM hyresnamnden  Vid medlingen finner att ett
tvistigt  hyresvillkor ~ gar utdver vad hyresgasten Ssélunda har att godta, skall
namnden naturligtvis  ge uttryck for denna  sin uppfattning | samband med att
den |agger fram sitt foriikningsforslag. Parterna  fér darmed tillrackli  vag-
ledning for sitt handlande.

Skulle i ett medlingsarende tvist rada séval om hyrans storlek som om
annat villkor  bor hyresnamnden i overensstammelse med vad vi nu gagt
forst inrikta  sig pa att forika  parterna Om detta andra villkor. Misslyc-
kas detta och pegars hyresnamndens  yttrande OM marknadshyran, ar det
enligt V& mening lampligast att ndmnden ayger detta yirande under den
uttryckliga forutsattningen att det av hyresvirden fordrade  villkoret
skall  galla, sdvida detta villkor inte maste anses stridande mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest vara opjlligt. | den sist angivna situationen
far namnden i stéllet utgd frén ett av namnden som skaligt ansett vill-
kor, vilket i allménhet bor vara det villkor som namnden forlikningsvis
lagt fram for parterna.  Yirandet  blir d& yagledande  fOr provningen  av
marknadshyran i en senare grsattningstvist, under  fsrutsattning att  hy-
resnamnden och  bostadsdomstolen i den tvisten ggr samma bedémning
av frgan om det andra villkorets skalighet  SOM  hyresnamnden gjort un-
der  medlingsforfarandet.

En yppsagning  frdn  hyresvardens sida gyftar emellertid  inte alltid till
andring | hyresvillkoren. Manga génger Onskar hyresvarden i stallet ypp-
I6sa  nyresforhallandet. Ofta beror i sddana fall uppsagningen pa att hu-
set skall rivas eller pyggas om. Ibland kan grunden  fOr  uppsagningen
vara att pyresgasten =~ Misskdtt  sig SOM  hyresgast  eller att hyresvarden |
annat  fall anser sig ha pefogad anledning att upplosa  hyresforhallandet.

I de nu angivna situationerna  kan pesittningsskyddet brytas (57 § forsta
stycket  1-3 hyreslagen). Som vi redovisat i avsnitt 3.7 har lokalhyresgas-
ternas  representanter ocksa pekat pd bristeri det nuvarande forfarandet nar
det galler att losa denna typ av tvister. | forsta hand har man aktualiserat
mediingen | de ofta férekommande rivnings-  9ch  ombyggnadsfallen. Man
har satt jfrgga om inte medlingen ocks& i dessa tvister skulle kunna goras
effektivare genom att namnden dlades att yttra  sig itvistefrégan pa samma
satt som Vi fyreslagit betraffande  tvister om hyran.

Bestammelserna om  |okalhyresgésts besittningsskydd syftar  ytterst il
att en forlangning av  hyresforhallandet skall komma till stdnd i alla de
fall, déar pesittningsskyddsbrytande grund It foreligger.  N&gon  mojlig-
het att &stadkomma  en sddan fgriangning  finns  endast i mediingsskedet.
Kan parterna inte enas da, upphér  hyresforhallandet. Detta  motiverar
sjalvfallet krav pa en aktiv.  och effektiv medlande  verksamhet fran hy-
resndmndernas sida. Né&r det galler tvister ~om annat é&n hyran rader
emellertid inte den obalans mellan parterna, Som Jigger till grund for det
forfarande SOM Vi fyreslagit | tvister om pyrans storlek.  Det kan darfor i
sddana yppsagningstvister, bortsett  frdn  rivnings-  0Ch ombyggnadsfallen
till vilka Vi strax &terkommer, inte anses fyreligga behov av ett yttrande
av namnden i tyistefragan.

I fraga OM rivnings- OCh ombyggnadsfallen ar det som regel klart mel-
lan parterna  att hyresforhallandet inte kan fgrlangas. Medlingsforfaran-

det kommer da i forsta hand att riktas in pd frAgan OM hyresvarden
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kunnat  erbjuda hyresgasten €N godtagbar  erséttningslokal, dar hyresgas-
ten kan fortsatta att driva sin verksamhet pa vasentligen samma séatt och

i samma  omfattning som tidigare. Denna frdga &r hyresgasten naturligt-

vis vdl skickad att sjaly ta stallning till. | ett visst avseende synes emel-
lertid en majlighet  fOr hyresnamnd ~ att ta stallning 1 friga ©M erbjuden
ersattningslokals beskaffenhet kunna innebéra patagliga fordelar.

En provning & ett ersattningsyrkande, som grundas p& att godtagbar
erséttningslokal inte  erbjudits, kan i allménhet ske forst npagot ar efter

det att hyresgasten avflyttat. Manga ganger har det da intraffat att den
fastighet, dar den forhyrda lokalen  varit  jnrymd, redan rivits eller att

ombyggnad skett eller paborjats. I' rivningsfallen kan det dessutom inte
s& sdllan handa att ocksd forhdllandena i den narmaste  omgivningen for-
andrats i samband med saneringsforetaget. Samtidigt kan en av hyres-
gasten awisad  ersattningslokal ha tagits | ansprék @v annan hyresgast,
vilken i lokalen utfort  andringsarbeten som behovs for hans verksamhet.
Det & darfor manga génger Svart fOr fastighetsdomstolen att i ersatt-

ningsmalet genom syn skaffa sig tilliackligt ~ underlag fOr en rattvisande
jamforelse mellan de aktuella lokalerna. Detta &r mindre tillfredsstéallan-

de, sérskilt som gyn i dessa fall ar det ojamforligt basta bevismedlet.

Vid  medlingar | tvist om ersattningslokal foretar  hyresnamnderna re-
dan nu ofta pesiktning av de i éarendet aktuella |okalerna, vika da ar
intakta. ~ Eftersom hyresnamnderna har har tjlgang till det basta bevis-
medlet |igger det onekligen Néra till hands att lta namndens  pesiktning
och horande av parternas synpunkter ~mynna Ut i ett yirande Over huru-
vida erbjuden  erséttningslokal ar att anse sSOM godtagbar.  Hyresnamn-
den i Mamdé tjlampar Sedan en tid en sadan praxis Vid dessa medlingar
och anser att erfarenheterna harav  ar positiva.

Framst med hansyn tll de patagliga praktiska fordelar — som a&r férena-
de darmed, Vil vi - med undantag & en av oss, Som i sin reservation
redovisar  en skiljaktig  uppfattning - foresld att hyresnamnd  Vid medling
rivnings-eller ombyggnadsfallen alaggs att, Nar part begar det, ytrra sig OM
huruvida  erbjuden  erséttningslokal kan anses godtagbar. ~Nar det galler
andra  yppsagningstvister, kan vi, som framgaétt, inte se att det nuvarande
medlingsférfarandet beh6ver  andras.

Man kan ytg& frdn att parterna  SOM regel kommer att acceptera hamn-
dens bedémning @ en prévad  ersattningslokal. Mot pakgrunden ~ av vad
Vi nyss sagt OM den gynnsamma  prévningssituation, som foreligger ~ Vid
tidpunkten for  medlingen, méste  naturligtvis ett  preliminart yttrande
frdn  hyresnamnden om anvisad ersattningslokal tillmétas et betydande
bevisvarde i en efterfoljande ersattningsprocess. Ett sadant ytrande bor
inte 4 frangds OmM det inte & uyppenbart At hyresnamnden  gjort en fel-
aktig beddémning. Genom en sédan presumtionsregel ges parterna  ytterli-
gare incitament att komma fram till en snabb uppgorelse i dessa uppsag-
ningstvister, ~ Vilket inte minst i saneringsfallen  framstdr  som angelsget. !
fall nar namnden ansett att en anvisad ersattningslokal inte kan godtas
bor parterna  omgéende kunna ta ypp en diskussion om skadestandets
storlek  och, eventuellt med  hyresnamndens hjalp, komma fram till en
skalig erséttning.

Vi har forut avvisat tanken pg ett besvarsforfarande i fraga OM hyres-
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namndens  prelimingra  bedomning ~ av en lokals  marknadshyra (s. 80).
Nar det gzler namndens preliminara bedomning av en anvisad ersatt-
ningslokal ~ vore det natrligtvis ~ Onskvart  att ocksd en gyerprovning  kun-
de ske medan lokalerna alltjiamt ~ finns  tilgangliga ~ for en rattvisande be-
sitning. A andra sidan ger sig hdr de praktiska olagenheterna ~ med ett
besvarsforfarande an starkare gallande. Man kan inte bortse frdn att en
hyresgast genom att besvara sjg éver namndens yttrande ~ skulle  kunna
forhala  frggan under avsevard tid och darmed valla ett allvarligt ~ avbrack

for ett saneringsforetag. Som regel torde det ocksd moéta stora svarighe-
ter att halla fragan om tilltrade il ersattningslokalen oppen under hela
den tid som gigar for besvarsforfarandet. Vi har darfér stannat for att
inte  heller  betraffande namndens  ytrande =~ OM ersattningslokal foresla
négon besvarsmojlighet. Part som inte godtar hyresnamndens prelimina-

ra pedomning, far darmed anledning  alt sgrja  for dokumentation anga-
ende lokalernas  beskaffenhet ©  genom vittnen, ritningar,  fotografier

etc. = som han kan gperopa i ersattningsprocessen. ldenna kan han ocksa
fé frdgan oOverprovad i vanlig ordning.

396 Ersattningsprocessen

1 samband med att reglerna OM obligatorisk mediing | lokalhyrestvister
infordes 1972 vécktes  fgrslag OM att hyresnamnd ~ ocksd borde f4 beho-
righet att préva ersattningstvister enligt 57 § hyreslagen.  Féredragande
statsrdet  (prop. 1972:70 s. 1g) anférde  att genomfdrandet av ett sadant
forslag  krdvde vittgdende  overvaganden, som inte kunde ggras i det d&
aktuella  sammanhanget, varfor  han ansjg att den radande ordningen |

vart fall tills vidare borde behéllas.
Vi har nu i vara direktiv  fatt i uppdrag att understka om inte samtliga

ister  p& hyresrattens ~ omrdde bdr prévas av hyresnamnden som  forsta

instans och med bostadsdomstolen som slutinstans. Vi avser att fullstan-

digt behandla denna frdga i nésta ytredningsskede. Mot  pakgrunden — av
de nya uppgifter | samband med mediingen i lokalhyrestvist, som vi nu
foreslagit skall  |aggas pa hyresnamnderna, har det emellertid framstéatt

SOM naturligt At samtidigt @ upp fragan OM et Gyerflyttande till namn-
derna av grsattningsmalen till alvarligt  6vervagande.

Under de senaste &ren har nya uppgifter lagts p& hyresnamnd  genom Olika
reformer  p3 hyresrattens omréde.  Hyresnamnd har salunda numera att
préva frdgor enligt tvangsforvaltningslagen (1970:246)  -frén 1.1.1978 bo-
stadsforvaltningslagen (1977:792) ~ bostadssaneringslagen (1973:531) och
lagen (1975:1132) Om forvarv  av hyresfastighet ~ M.M. Enligt det forslag  till
lag oM fgrhandlingsordning p& bostadshyresmarknaden, som vi har |agt
fram i vart forsta delbetankande (SOU 1976:60), skall aven frdgor enligt en
s&dan |ag provas @V hyresnamnd. ~ Ocks& nar det gajler tister enligt hyres-
lagen har hyresnamnds kompetens  vidgats. Efter |agandring 1974 (SFS
1974:820 och 824) skall hyresnamnd préva tvist OM reparationsforelaggande
(16 & andra  gtycket hyreslagen) ~ och tvist om skadestdnd i fall d& bostads-
hyresgast genom att gjalv mala, tapetsera eller vidta annan sadan gtgard
pastds ha minskat |sgenhets bruksvarde  (24a § hyreslagen). EN vikig re-
form  genomférdes 1973 (SFS 1973: 187) d& hyresnamnd  fick generell  befo-
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genhet aftt prova aven s.k. preliminnarfragor, dvs. fragor som har omedel-
bar petydelse for den tvist som né&mnden har att prgya men som ioch for sig
inte &r sadana att deras prévning ankommer  p3 namnden (tex. fragan OM
giltigt hyresavtal ~ foreligger).

| samband med att namnds kompetens vidgats har namnd ocks& ge-
nom andringar | forfarandereglerna tilagts ~ Storre  processuella  befogen-
heter. 1973 (SFS 1973:187) gavs namnd  mojlighet  att, Om sarskilda  skal
forelag, 1 tvist om Gverlatelse av |agenhet eller om ypplatelse @V lagen-
het i andra hand ta ypp muntlig formell bevisning  genom forhor  med
part under  sanningsforsakran och forhér med vittne under ed. Denna
befogenhet ~ Utstrécktes  senare (SFS 1974:1090) fll en generell ratt for
namnd att ta ypp S&dan muntlig bevisning,  varjamte namnd ocksd fick ratt
att héra sakkunnig under ed. | samma |agstiftningsarende infordes  mojlig-
het for namnd att meddela sérskilt beslut - mellanbeslut - over forlang-
ningsfraga.  Samtidigt fick namnd vidare ratt att i arende, vars beskaffenhet
foranleder  det, anlita teknisk expert att bitrada namnden. Syftet harmed var
i forsta hand att tillféra namnden erforderlig teknisk  sakkunskap i bostads-
sanerings- 9ch tvangsférvaltningséarenden.

Som framgatt @ undersokningen om  ersattningsmal har  fastighets-
domstol  f.n.  praktiskt taget inte nagon erfarenhet av fragor OM skalig
hyra for lokaler. ~ Namnderna &4 andra sidan har dels redan nu en petyd-

ande erfarenhet av  medlingsarenden som ror |okalhyror, dels en stor
sakkunskap ~ genom intresseledamoterna. Om det av 0ss fgreslagna Med-
lingsforfarandet genomfors, f&r hyresnamnderna allt stérre  erfarenhet

av att bedéma lokalhyra. Det torde inte rada nagon tvekan om att hyres-
namnd kommer att framstd som den mest kompetenta myndigheten nar
det galler att gsra dessa bedémningar. Mycket talar ocks& for att den
slutiga provningen @V eft hyreskray ~ bOr utforas av samma  myndighet,
SOM preliminart ~ provat  fragan. Att den siutiga  provningen  ligger hos
annan  myndighet kan hos parterna framkalla  en besvarande  ovisshet,

nar de skall ta stallning till hyresnamndens  ytrande. Detta yitrande far
sjalvfallet an stérre  tyngd, ©OmM namnden ocks& har att prgva €n senare

erséttningstvist. Eftersom  Vvart forslag  att  hyresnamnden skall ~ kunna

[¢] 9 y

préva fragan OM hyrans skalighet —syftar till att &stadkomma  en forhand-

lingssituation dar parterna | mojligaste  MAN & jamstallda, & det i och
[¢] p Jiig

for sig Onskvart att pg s& satt anledningama  fOr parterna At géra upp pa
den av namnden angivna hyresnivin  ytterligare  Okar.

Ser man endast il sjalva hyresprévningen synes Sélunda starka skal tala
for ett overforande  av ersattningsmalen till hyresnamnderna.

Nar  det galler att prova de Gvriga  omstandigheter, som  enligt
57 § hyreslagen  kan befia  hyresvarden  frdn  ersattningsskyldighet
frigor OM hyresgast asidosatt  sina forpliktelser i sddan man att forlang-
ning ej bor ske, fragor ©OM ersattningslagenhet mm. vid ombyggnad €
ler rivning ©Och fragor ©OM hyresvarden | @nnat fall har pefogad anledning
att upplssa  hyresforhallandet © synes provningen ~ OCksd val kunna - an-
fortros  hyresnamnderna, som redan nu féretar mediing | dessa tvister
och som i rivnings- Och ombyggnadsfallen enligt Vart forslag ocksd skall
ytra sig Over erbjuden  erséttningslokal. Ocks&d i de sist namnda fallen
bér det forhallandet att namnden har att prgva &ven en senare ersatt-
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ningstalan ~ medfora  att namndens  yitrande  respektive forlikningsbud far
storre  tyngd och att ycket pa parterna  ait n& en gGverenskommelse i
linje darmed blir stérre an foér narvarande.

Den enda fraga, betraffande vilken  viss tveksamhet skulle  kunna an-

féras mot ett @verforande till hyresnamnd av ersattningsmalen, ar prov-
ningen @ ersattningens storlek. Denna prévning innefattar varderingar
av I princip samma typ som forekommer iexpropriationsmél. Av sédana
dvervaganden har  fastighetsdomstolarna 1k erfarenhet, medan dylika
prévningar hittills  inte alls har férekommit i hyresnamnd.

De pesvarligaste  6vervagandena i en ersattningstvist torde  samman-
hanga med frggan OmM hur en viss rérelse skall varderas. Av sidana fra-
gor bor i vart fall den intresseledamot i hyresnamnd, som narmast fore-
trader  |okalhyresgasternas intressen,  ha god erfarenhet. Med  hansyn
hartill  och d& hyresnamndernas ordférande  regelmassigt  har domarkom-
petens Samt  mgjligheten for  hyresnamnden att anlita  teknisk  expertis

bor kunna utnyttjas ~ &ven i denna typ av arenden synes hyresnamnderna
i och for sig f& anses kapabla att prova ocksd frigor OM ersattningens
storlek. Samtliga ~ foretradare for  hyresnamnder, som vi under utred-

ningsarbetet haft kontakt med, har ocks& gett uttryck for denna uppfatt-

ning.

Mot  forslag att fora over &renden frdn domstol il annan myndighet
brukar vidare ofta anféras att de rattssakerhetsgarantier, som finns in-
byggda | det av riitegangsbalken reglerade  domstolsférfarandet, inte  har
nagon motsvarighet i de pestammelser, SOM  reglerar  forvaltningsmyndig-
hets  handlaggning. Hyresnamndsforfarandet ar i jamforelse med dom-
stolsforfarandet tamligen obundet av formella  féreskrifter.

Talan = oM ersatining  enligt 57 § hyreslagen  avser, SOM framg&r av mél-
oversikten i pilaga 3, inte sallan férhallandevis stora  pelopp, Ofta ypp-
delade pa skilda poster. Som regel torde dessa tvister krava en omsorgs-
fullt  planerad  handlaggning, darvid ocksd forfarandet i hyresnamnd i
bland kan behéva utformas pa ett satt som tamligen nara ansluter till det
ordinara  xitegangsforfarandet.

Erfarenheterna frén hyresnamndernas verksamhet  ger utan tvekan vid
handen att | 4issakerhetsaspekterna blivit  val tjllgodosedda. Som fram-
gar av det forut anférda har under senare &r ménga uppgifter ~ Vvid sidan
av de rena pyrestvisterna lagts p& ndmnderna. De har alltsd numera erfaren-
het av tvister av mycket olika karaktar. Det obundna fgrfarandet, som ger
namnderna  stor frihet att anpassa handlaggningen efter vad som &r mest
andamalsenligt i varje sarskilt fall, hari stort sett fungerat Vél. Erfarenheten
har visat att namnderna  ocksd i stora och komplicerade arenden  formatt
gestalta forfarandet pa ett tillfredsstallande satt. Vi kan har peka pa de stora
och  yppmarksammade bruksvéardearenden, SOM  hyresnamnderna handlagt
under senare Aar.

De foretradare for hyresnamnder, som vi har hoért under utredningsar-
betet, har gjort gallande att ocksd de nu aktuella  ersattningstvisterna vl
kan hanteras inom ramen for de nuvarande forfarandereglerna. Man har
héarvid  framhallit fértjansterna hos det nuvarande flexibla  forfarandet
och pekat p& mojligheterna att, nar s& behovs, utforma handlaggningen
pa ett satt som mera ansluter till forfarandet infor  domstol.  Ocks& i véara
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direktiv  stryks under att ett Overforande till hyresnamnd av nya prov-
ningsuppgifter inte f&r medféra att det nuvarande enkla och smidiga for-
farandet i namnderna  kompliceras.

Det star helt klart att man bor iaktta stor fersiktighet nar det galler att
gripa in i det nuvarande  hyresnamndsforfarandet med  bestammelser
som leder till en mer eller mindre |angtgdende formalisering av forfaran-
det. Detta galler inte minst Mot bakgrunden av att ocksd utvecklingen
pa domstolssidan nu synes g& Mot en uppmjukning och  fsrenkling av
forfarandebestammelserna i syfte att mgjliggéra en mera flexibel  hand-
laggning,  anpassad efter forhallandena i det enskida malet. En utred-
ning for reformering av domstolsforfarandet i denna riktning  har nyligen
tilsatts ~ av regeringen  (utredningen, 1977:06, OM gversyn &V rattegangs-
forfarandet vid allmédn domstol, direktiv 1977:10).

Praktiska ~ och processekonomiska skal talar uppenbarligen mot att de
nuvarande  foérfarandereglerna i namndlagen andras. Trots de obestridli-
ga fordelarna med ett flexibelt forfarande kan man dock inte bortse fran
att det frdn rattssakerhetssynpunkt finns vissa skal som kan tala for en
narmare  precisering av forfarandet i fraga OM handlaggningen av storre
och  mera  komplicerade arenden. Dessa  &renden, till  vika  ersatt-
ningstvisterna som  regel méste raknas, kan i allmanhet inte slutféras
efter endast ett sammantrade. Ofta torde det redan av praktiska skal
vara ngdvandigt att inleda forfarandet med ett forberedande sammantra-
de, dar man Klarlagger parternas  st&ndpunkter, den pevisning ~som skall
tas ypp och vad som skall styrkas med  varje sarskilt  bevis. S& sker i
ordindr  rattegdng genom  uppdelningen av forfarandet i forberedelse och
huvudférhandling. En forberedande forhandling tignar  inte  bara  syftet
att underlatta  planeringen av den fortsatta  handlaggningen. An viktigare,
inte  minst frdn  rattssakerhetssynpunkt, ar att parterna  dérigenom  far
Klart for sig viket material, ~som kommer att |aggas till grund for prov-
ningen, och den narmare ordningen f0r presentationen @V detta.  Harige-
nom kan parterna forutse forfarandets forlopp ~ och riskerar inte att stal-
las infér  processuella  Overraskningar.

Flera skal talar s&lunda for att ocksd hyresnamnderna i mél av storre
omfattning bér inleda forfarandet med en forberedande férhandling. Be-
tydande  svérigheter ar emellertid forenade  med att bestimma tillamp-
ningsomradet fér en obligatorisk foreskrift om forberedelse pa ett sé-
dant satt att man samtidigt bibehéller det ©nskvarda utrymmet for en
smidig anpassning @ forfarandet till  forhallandena i det sarskida fallet.
Olagenheterna i detta hanseende med den gallande ordningen  enligt rat-
tegdngsbalken ~ Nar pavisats | d& nyssnamnda  utredningsdirektiven. For
hyresnamndernas del synes ocksd en annan [gsning ligga narmare till
hands.

Redan i dag torde det vara regel att hyresnamnderna i mera omfattan-
de arenden utformar  forfarandet i samrdd med parterna.  Eft sddant sam-
réd ter sig naturligt Vid namndfSrfarandet och tiligodoser V&l parternas
behov av att kunna forutse forfarandets forlopp ~ utan att for den skull
lagga hinder ivéigen for en flexibel handlaggning. En foreskrift, som
att i mera omfattande arenden samrdda med parter-

alagger hyresnamnd
na om den narmare ordningen for &rendets handlaggning, bor enligt var
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mening utgbra €N tilracklig  garanti  for att yaje sarskit arende forbe-
reds och i gyrigt handlaggs pa det med pansyn till drendets  beskaffenhet
lampligaste ~ sattet.

Utover en sé&dan fgreskrift, vilken i princip endast torde innebara ett
lagfastande av en redan etablerad praxis, anser Vi det inte nédvandigt
att for hyresnamnds  provning @V ersattningstvister enligt 57 hyreslagen
gora ndgra ingrepp |de nuvarande fsrfarandereglerna. Vi utgar da fran att
hyresnamnderna i dessa tvister i samma utstrackning som allman domstol
kommer att tilldta att muntlig  bevisning  férebringas. Nar dessutom  over-
provning @ hyresnamnds ~ beslut kan ske hos postadsdomstolen, torde  frén
rattssakerhetssynpunkt négra erinringar  inte kunna riktas mot att prgvning-
en av ersattningsfragorna fors over till hyresnamnderna.

Sammanfattningsvis anser vi oss - med undantag @v en av gss, som ien
reservation  redovisar en annan uppfattning  ~ kunna gora den bedomningen
att de skdl som talar for ett syerfiyttande av  ersattningsarendena fran
fastighetsdomstolen tll hyresnamnd ~ maste anses yaga betydligt tyngre @n
de skal som talar daremot. Vi foreslar darfor att en sddan overflyttning sker.

Som framgar av det forut anférda far detta forslag Ses som ett integrerat led i
véra stravanden att forstarka  det indirekta besittningsskyddet.

Det finns ndr det galler ersattningstvisterna ingen anledning  att franga
principen  att ihyresnémnd vardera parten  sjalv str sina kostnader. Be-
traffande  tvist i bostadsdomstolen ar daremot  bestammelserna i 18 kap.
rattegdngsbalken tillampliga om inte annat foéreskrivs. Detta innebar att
den forlorande parten skall ersatta den vinnande hans rattegangskostna-
der. undantag harifrdn  har gjorts betraffande  flera olika typer av tvis-
ter, bla.  hyrestvister (se 73 8 hyreslagen). I ersattningstvister kan
emellertid parternas  kostnader  bli petydande. Det gynes inte rimligt att
vinnande  part inte f&r ersattning  for sina  rategangskostnader. Ett kost-
nadsansvar  ar ocksd sgnat att forebygga  obefogade  verklaganden av
hyresnamndens avgoranden. Vi forordar  darfor  att i ersattningstvister

vanliga kostnadsregler ~ f&r galla i friga om kostnaderna  for rattegéngen |
bostadsdomstolen.

39.7  Ovriga fragor

3.9.7.1  Anlaggningsarrende

Det rader ett nara samband mellan réttsinstituten hyra och arrende. Ar-
rendebestammelserna i jordabalken har pd méanga punkter utformats
med motsvarande hyresbestammelser som forebild. Sélunda  &ar besitt-

Anlaggningsarrende
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fo-

ningsskyddet vid  anlaggningsarrende utformat  efter monster av det in- religger N&r jord upplates

direkta  pesittningsskydd, sOm galler Vid |okalhyra.  De fgrslag il &nd-
ringar | bestimmelserna oM okalhyra, som Vi nu |igger fram, aktualise-
rar frdgan Om motsvarande andringar  bor goras ocks& i arrendebestam-

pa arrende for annat an-
damal an jordbruk Ssamt
arrendatom enligt arren-
deupplatelsen har rétt att

melserna.  Vissa delar av gaprendelagstiftningen ar for narvarande  foremal for forvarvsverksamhet
for  oversyn av den i junj 1975 tillkallade arrendelagskommittén (Qu pa arrendestallet  yppfora
. : eller bibehdlla pyggnad
: 4 har bla. i att mot yggnad,
1975?.0§). Arrendelagskommittén " uppdrag bakgrunden som ej & av endast ringa
av inrattandet  av postadsdomstolen for  sverprévning av  hyresnamnds betydelse for verksamhe-
avgoranden  Gvervaga hur instans- och fyjfglidsordningen i arrendetvis- tens bedrivande (I | kap.

ter bor vara utformad. En samordning ~ mellan  bestammelserna oM anlagg- I § jordabalken).
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ningsarrende och vart forslag  ar beroende av den stalining Mman kommer  att
inta i instans- och fullféljdsfragan. En sddan samordning torde darfor fa ske

senare i samband med departementsbehandlingen av  arrendelagskom-
mitténs  forslag.

3.9.7.2  Hyresnamndernas resurser
Vart forslag att fora Over ersittningstvisterna frn  fastighetsdomstol till
hyresnamnd ~ och de forslag Ul utoyggnad & medlingsférfarandet, som

Vi |agt fram i avsnitten 3.9.3 och 3.9.5 kommer naturligtvis att medféra
en Viss okning @ hyresnamndernas arbetsborda. Nar det galler medlings-

arendena tror Vi inte att man behdver rékna med npagon egentlig upp-
gang av antalet arenden. Daremot kommer med sakerhet vissa arenden
att bli mera arbetskravande for namnderna  &n de nuvarande  medlingsar-

endena. | fraga OM ersattningstvisterna visar den undersokning, som Vi
redovisat i avsnitt 3.8.2, att det &rliga antalet s&dana tvister vid fastig-
hetsdomstol har varit helt ringa. Som mest har i hela riket under ett ar
(1975) endast 25 mal  anhangiggjorts. Visserligen finns det skal att tro att
man i dessa affarsméassiga relationer kdnner ett stérre motstand mot att
vacka talan vid fastighetsdomstol an att hanskjuta en tvist till hyres-
namnd och att darfér antalet ersattningstvister kan komma att Oka om
de fors over till hyresnamnd. A andra sidan raknar vi med att flertalet

uppsagningstvister skall kunna pilaggas genom det forstarkta  medlings-

forfarande, som vi foreslar. Nagon Mera pataglig ©Gkning av antalet er-
sattningstvister ar darfor  inte sannolik. Ett genomforande av vara for-
slag kan sdledes inte antas medféra behov av n&gon namnvard  forstark-

ning av hyresndmndernas resurser.
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4 Indexklausuler

4.1 Gallande ratt

Genom 1973 &s andringar | hyreslagen  (prop. 1973:23, LU 1973:13, rskr
1973:153, SFS 1973:187) infordes  betraffande hyra @V bostadslagenhet
ett generellt forbud mot indexklausuler och andra avtalshestammelser,
som innebar att hyran inte &r bestamd il sitt belopp pa forhand.  Férbu-
det aterfinns i 19a 8 hyreslagen. N&got motsvarande forbud  finns inte
for hyresavtal  betraffande  annan |igenhet &n hostadslagenhet. P& lokal-
hyresmarknaden har bruket av indexklausuler stor  ytbredning.

Motiven for det i 19a § inforda  forbudet mot  indexklausuler i bo-
stadshyresavtal var i korthet foljande (prop. 1973:23 s. 115-118). Det
finns inte ndgon index som ar helt lamplig ~nar det galler hyresavtal. |
brist pa sédan apknyts hyran ofta till konsumentprisindex. Denna index,
som ar aypassad for andra andamal, & emellertid en foga lamplig mata-
re av  kostnadslaget nar det galler hyreslagenheter. En  hyressattning,
som under en fsljd av hyresperioder sker med pjzp av en indexklausul
utan att denna blir foremal for omprévning, kan latt komma i strid med
bruksvardeprincipen, eftersom  den leder till att hyran folier penningvar-
dets fsrandringar utan hansyn till andringar i lagenhetens  bruksvarde il
folid av forslitning ~ o¢h nya standardkrav. Hyresgasten  har vyisserligen
en mgjlighet  att genom utnytjande ~ @v sin initiativratt  enligt 55 § hyres-
lagen f& en omprévning av indexklausulen till stdnd. Denna  mgjlighet
medfér  emellertid  ocksd en viss risk for att hyresgaster ~ okritiskt  godtar
indexklausuler i tanke att de latt kan f& till stdnd en omprovning, om
Klausulen leder till en oriktig  hyresniva. Eftersom  det kravs yppsagning
for att fa en omprévning till stdnd, kan man befara att manga hyresgas-
ter skulle il fsjd av indexklausuler fa for hég hyra av den anledningen
att de inte forstar eller kommer sig for att ta tilvara sin ratt. En mera

regelmassig  omprévning av  indexklausuler hos  hyresnamnden skulle &
andra sidan leda til en ongdig arbetsbelastning p& dessa.

Den praktiska  funktion, som en indexklausul fyller vid normala  avtal,
namligen  att hyresvarden kan fa till stdnd en hyreshéjning som féran-
leds av okade kostnader utan en individuell uppsagning @V varje enskilt
hyresavtal, borde enligt féredragande ~ statsrédet i stéllet ftillgodoses  ge-
nom  fgrhand]ingséverenskommelser mellan  hyresmarknadens partsorga-
nisationer. Aven om en indexklausul i fraga OM |angtidsavtal rérande
bostadslagenhet kunde vara praktisk ~ocksd i det enskilda fallet, fann

statsrddet  ¢j skal att i detta hanseende gora skillnad mellan normala  av-

tal och |angtidsavtal.
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I sammanhanget berérde  statsrddet  ocksd forhdllandena betraffande
lokalhyresavtal (s. 118). Statsrddet konstaterade, att det vid sadana avtal
var mera vanligt bdde med |angtidsavtal och indexklausuler an i fraga
om  bostadslagenheter och att partsorganisationerna utarbetat  indexklau-
suler for  |angtidskontrakt. Statsrdet  fann inte skal att pryta rédande
praxis p& lokalhyresmarknaden, aven om vid exempelvis  ettérsavtal in-
vandningar kunde anféras mot indexklausuler pa samma grunder SOM i

friga OM bostadshyra.

42 Onskemdl om reformer

Lokalhyresgasternas representanter har nu infor oss gjort gallande  att
de py marknaden  férekommande indexklausulerna, enligt Vika hela py.

ran eller storre delen darav paverkas @V utvecklingen av konsumentpris-

index, | manga fall fatt narmast forédande verkningar  fOr hyresgasterna.
Krav har mot denna pakgrund 'eSIS pa dels forbud mot indexklausuler

vid ettérsavtal, dels forbud  vid |&ngtidsavtal att anknyta mMer an halva

bashyran till  konsumentprisindex.

43  Qvervaganden och férslag

| 1973 A&rs |agstiftningsarende konstaterade foredragande statsrddet,  att
konsumentprisindex maste anses ytgora €N foga lamplig Matare pa for-
andringar | kostnadslaget, nar det galler hyreslagenheter. I &n mindre
grad kan konsumentprisindex anses tjanligt SOM matare pj forandringar

i en lokals marknadsvéarde. Fall har redovisats, dar lokalens marknads-

varde under en fglid av ar sjunkit, medan  hyran under samma tid ge-
nom anknytning il konsumentprisindex oavbrutet  stigit. Detta kan in-
traffa  till exempel betraffande butiker  for dagligvaruhandel, om befolk-
ningsunderlaget i butikens narhet pgrjar Minska.

Som Vi redovisat i avsnitt 3.4 visar en undersokning, som véren 1977
gjorts rorande  lokalhyroma i Stockholms innerstad,  att marknadshyror-
na under perioden Oktober 1972 ~ april 1977 i de flesta stadsdelar inte
folit  utvecklingen av  konsumentprisindex. Butikshyrorna har under pe.
rioden i flertalet —omr&den ngjts mMed ungefar halva gkningen av konsu-
mentprisindex. Endast p3 Norrmalm och  Kungsholmen har vissa butiks-
hyror utvecklats snabbare &n konsumentprisindex. Utvecklingen av kon-
torshyrorna har varit likartad. Endast i de mest citybetonade omradena
har  kontorshyrorna okat snabbare an index. | gvriga omrdden har kon-
torshyrorna  inte folit  indexutvecklingen. Undersokningen visar ocksd pg
en markant  gkning av antalet  indexreglerade kontrakt under  perioden.
Medan  indexklausuler vid  periodens bérjan  Var ovanliga forekom vid
periodens slut sddan klausul i de flesta lokalhyreskontrakt. En inom un-
dersokningens ram utférd  specialstudie av indexklausulens verkningar
tyder pa att indexreglering medfér  snabbare  hyreshéjning och en hgg-
re hyresniva. Déaremot  har inte n3gra signifikanta skillnader ~ mellan olika
hyror  kunnat hanforas  till storleken av den del av pashyran Som &r in-
dexreglerad. Indexstudien utmynnar  emellertid i ett konstaterande av att
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indexregleringens hyrespaverkan ar en mycket komplicerad fraga SOM
inte kan klargoras Utan en mera omfattande undersokning.

De jnvandningar Mot indexklausuler, som féranledde 1973 &rs férbud
vid  postadshyra, synes kunna riktas jamval MOt  jjlampningen av index-
reglerad  hyra | lokalhyresforhallanden. | lokalhyresforhallanden finns
emellertid ett behov av att sluta langtidskontrakt, SOM  praktiskt  taget
helt saknar motsvarighet i fraga om bostader. Dels &r det vanligt ~ att

hyresgasten  sjalv inreder lokalen  for att (ilgodose sina sarskilda  behov.
De investeringar ~ det har ar faga om blir ofta onyttiga  Vid en fiyitning
och maste darfér  kunna utnyttjas och avskrivas under en inte alltfor
kort tidrymd.  Dels krévs ifréga om butiker, restauranger =~ M.M. ofta en viss
tids  jokalisering il en och samma plats for att fsretagaren  skall
kunna  ypparbeta  en  kundkrets.

Nar det galler anvandningen av indexklausuler foreligger ~ sélunda  den
skillnaden mellan  lokaler  och bostader, att  |angtidskontrakt ar mycket
vanligare i fraga OM lokaler &n i frgga om bostader.  Vid |gngtidskontrakt
foreligger ett mycket starkt behov av att kunna anpassa hyran till and-
ringar i det allmanna hyreslaget, som intraffar under  hyrestiden. Vi har
dvervagt Om en sadan anpassning & hyrorna  skulle  kunna  ske pa ett
mera rattvisande satt an genom index. Narmast till hands ligger det da
att tanka sig ndgon form av gmprovning med |zmpliga  tidsmellanrum av
den vid avtalet bestamda hyran.  Problemet harvidlag ~ ar emellertid efter
vilka normer man vid dessa omprévningstillfallen skulle mata den hoj-
ning eller sakning @ hyran, SOM & pefogad.  Lokalhyran skall  enligt
hyreslagen motsvara lagenhetens marknadsvérde. Intraffade kostnads-
forandringar borde darfor  yzgas mot utvecklingen av detta varde. Mark-
nadshyran  bestdéms  emellertid vid forhandling mellan  parterna  inom  ra-

men for det indirekta  pesittningsskyddet, och det later sjg inte gora att
framtvinga €N forhandling ~ mellan  parterna  under |gpande  avtalstd, med
eventuell mojlighet till prévning ihyresnamnd, utan att samtidigt ge par-
terma  tilgang till de reaktionsméijligheter, flyttning  respektive  ratt till er-
sattning,  SOM eljest foreligger. ~ En s&dan ordning  skulle i praktiken ~med-
fora att kontraktsperioderna kom att anpassas il den tid, vid vilken

omprévning enligt lagen annars skulle ske.
Man torde f& konstatera att det for narvarande inte tycks finnas  nagot

battre  satt att vid I&ngtidsavtal astadkomma onskvard  appassning  av hy-
roma till  den allméanna hyresutvecklingen &n att jndexreglera  Viss del av
bashyran.

Frégan @&r da, om indexreglering medfér  sddana nackdelar eller nu till-
lampade  indexklausuler ar utformade pa sédant gsxt, att indexklausuler

and& bor forbjudas  eller wingande  regler uppstallas ~ om dessas utform-

ning.

Vi tar forst upp denna fraga betraffande l&ngtidsavtal.

Det har fr&n hyresgasthall framforts, att indexklausuler kan sl& myc-
ket olyckligt  Vid |angtidsavtal, ~ om rorelsens omséttning  g&r Ned pa grund
av exempelvis forandringar i kundunderlaget samtidigt ~Som konsument-

prisindex stiger. Sédana  situationer torde likval hora till undantagen.
Som nyyvudregel  torde det vara till fordel for b&de hyresvard ~ 0ch  hyres-

gast att vid |angtidsavtal kunna  anknyta hyran till en index i stallet for
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att redan vid hyrestidens ~ borjan behéva bestamma en fast eller i kronor

bestimd, trappad hyra fOr hela hyrestiden. ~ Utfallet av en sddan hyra |
férhallande till den vid varje tidpunkt géallande ~ marknadshyran torde i
vart fall inte bli batre &n om indexklausul tillampas.

Den for narvarande mest tillampade indexklausulen torde vara den,
som faststéllts  genom Overenskommelse i december 1963 mellan  Sveri-
ges fastighetségareférbund, Sveriges  kdpmannafdrbund och  Hyresgas-
ternas  riksférbund. Denna klausul, vanligen kallad  A-klausulen, an-
knyter hela pashyran il konsumentprisindex. 1 mindre utstrackning  fo-

rekommer pa marknaden andra klausuler —av samma typ, vilka indexreg-
lerar en mindre andel av hyran Medan aterstoden  &r fast.

Vidare  férekommer, framforalit i nyproduktionen, indexklausuler av
sk. B-typ. Enligt dessa Klausuler  knyts €N VisS procent @V bashyran till
konsumentprisindex och Aterstoden eller en viss del darav till utveck-
lingen av riksbankens diskonto  och/eller ~ rantekostnaden for fastighetens
enhetsldn.  Enligt den B-klausul, som i junj 1967 avtalats mellan  fastig-
hetsagareférbundet och  képmannaférbundet, regleras 35 procent & hy-
ran av konsumentprisindex och 65 procent av diskontot.

Med verkan frdn den | apri| 1974 sade hyresgastorganisationerna upp
de med fastighetsagareforbundet traffade  Gverenskommelserna om A-
och B-klausuler. Nya Overenskommelser har inte kunnat traffas.  Klau-
suler enligt ©Overenskommelserna finns dock i allménhet kvar i de hyres-
kontrakt ~ som tecknats fore uppsagningen.

Bakom  hyresgastorganisationernas uppsagning @ A-klausulen ligger
uppfattningen, att utvecklingen av  konsumentprisindex varit  sadan att
en indexreglering av hela pyran kommit  att strida  mot syftet bakom
klausulen.  Detta syfle var att partema | €t lopande hyresférhéllande
inte p& grund @ Gkningen & de direkta driftskostnaderna for fastighe-

ten skulle behéva siga upp avtalet for en justering @V hyran med  hansyn
till dessa kostnader. Genom  utvecklingen av index har emellertid fastig-
hetsagarna  enligt  hyresgasterna kommit ~ att erhdlla  Gverkompensation
for dessa kostnader vid tillampning @ A-klausulen.

Man torde kunna utgd frin att den stegring &V kostnaderna for drift
och underhdll, som f.n. kannetecknar  all fastighetsférvaltning, ocks&  pa-
verkar det allmanna hyreslaget fOr lokaler i hsjande  riktning. Marknads-
hyran Okar med andra Ord.  Konsumentprisindex kan antas ge en nagor-
lunda rattvisande bild av andringen i kostnaderna for drift och under-
hall. | den man marknadshyran sdlunda  paverkas av dessa kostnader,
finns inte S& mycket att invanda mot anvindningen @ konsumentpris-
index fOr reglering & hyran.

Det rader delade meningar ©om hur stor del av hyran Som i normal-
fallet skall avse att ticka kostnaderna  for fastighetens  drift ~och under-
hall.  Skillnader foreligger har mellan &ldre och nyproducerade hus. Ing-
en har emellertid giort gallande att dessa kostnaders andel av hyran
skulle utgera mer an 50 procent. En indexklausul, som har till enda
syfte ait reglera forandringar i dessa kostnader, synes darféor  bora anses
oskilig, Om den anknyter ~Mer &n halva bashyran till konsumentprisin-
dex. Harvid forutsatts da& att pashyran ger €t riktigt uttryck for lokalens
marknadsvarde.
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Mot pakgrund av det nu anférda finns onekligen ~ Visst fog for hyres-

gasternas  krav pé& forbud  mot indexklausuler, som berér mer an halva
bashyran. Resultatet  av den nyss berdrda undersokningen visar ocksd
att en  50-procentig indexreglering varit tiliracklig for att foja  mark-
nadshyrans  utveckling ~ under den undersokta  femarsperioden. Man mas-
te emellertid iffigasatta om ett sadant forbud & den lampligaste  vagen
for att komma tillratta med s&dana indexklausuler, som maste anses
oskaliga.

For det férsta kan mot ett sidant forbud invandas, att det foreligger
en petydande risk for att den i lag angivna, hogsta ftillditna  indexandelen
kommer  att bli den pa marknaden normalt tillampade. Uppenbarligen
kan det tankas fall, d& &ven en 50-procentig  indexreglering framstd&r  som
oskalig.

Vidare  gynes det mycket tveksamt om det verkligen ~ kan vara |zmpligt
att genom ett generellt forbud  lasa anvandningen av index pg det satt
forslaget ~ skulle innebara. Uppenbarligen finns  det pa denna  marknad,
som forut antytts, ett behov av att kunna anvanda index &ven for andra
syften @n att anpassa hyran for en lokal till andringar | det allménna
kostnadslaget ~ SOm beror 3 Okade drifts- och underhaliskostnader. Ge-
nom index kan undvikas att en alltfor  stor splittring uppstar  mellan  py.
roma i gamla och nya hus. Vid fgrhandiingar synes mojligheten  att pa
olika sétt kunna kombinera hyresvillkoren med en indexreglering ofta
underldtta  for parterna att n& en lamplig  avvégning mellan  sina olika
intressen.  Man maste beakta att det alltid foreligger et samspel mellan
faktorerna bashyra, index och pyrestid. En indexreglering kan ibland
vara et satt att kompensera €N Iag bashyra.

Frdgan OM en viss indexreglering & skalig synes bést kunna bedomas
mot  pakgrund  av klausulens syfte, ovriga avtalsvillkor och férhallanden
i det enskida fallet. En tillfredsstéllande provning  av indexklausuler bor
kunna ske utan att anvandning  av index lases pg det satt som skulle bli

foliden av det fsreslagna  férbudet.

Indexreglering ar en metod att bestamma hyran.  Hyran for lokaler
bestams  genom férhandling inom ramen for det indirekta besittnings-
skyddet. Om de metoder for hyresséttningen, som bestamts  efter for-
handling ~ mellan  parterna, ~ Vvisar sig valla proplem  for ena aytalsparten
och  andring inte kan komma till stdnd genom nya forhandlingar, kan
detta ses som ett tecken p& att partens forhandlingsposition ar for syag i

jamforelse  med  motpartens.

Vi har i gapitel 3 funnit att hyresgasten  for nérvarande  har en allmant
sett  sdmre  fgrhandlingsposition an hyresvarden  Vid  forhandlingar om
just hyrans storlek. Vi har darfor foreslagit  att hyresgastens  stalining
skall starkas.  Vart forslag Ul &tgarder, som bla. innebar att pyres-
namnd  vid mediingen  under vissa fgrytsattningar skall  ytra  sig om
marknadshyrans storlek  (forslagets 580  §), torde i petydande grad bidra
til |5sningen  ocksd av de aktualiserade problemen  med indexreglerade
hyror.

Hyresnamndens bedémning ~av vad som &r skalig hyra Vid |angtidsforhyrs
ningar & sjalvfallet  inte pegransad il hyran Vvid den pya hyresperiodens
borjian. AT hyresparterna  Gverens om en Viss indexklausul,  blir hyresnamn-
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dens yppgift ~ att med beaktande av klausulens innehall yttra  sig Om den
bashyra, SOM enligt klausulens  bestammelser skall omréknas med hansyn
till  intraffade indexférandringar. Tvistar  parterna  dessutom  om anvand-
ningen over huvud taget av index eller om vilken typ av indexklausul, som
skall anvandas, Mmaste némnden i sitt yirande t@ stallning ocksd till denna
fraga.  Utgangspunkten for namndens prévning  harvidlag  blir  naturligtvis

parternas  argumentering och slutligen intagna  standpunkter. Namndens

stillningstagande ~ f&r grundas p& en skalighetsprovning, darvid hansyn mas-
te tas saval till rdande bruk pg marknaden som fill omstandigheterna i det
enskilda fallet. Vi anser oss ha anledning att utgd frén att denna pedomning |
allmanhet  skall kunna ggras MOt bakgrunden —av sadana klausuler, Oom vilkas

tillampning  partsorganisationerna har kunnat enas. Kommer sadana centra-
la 6verenskommelser till st&nd, bor det i flertalet fall inte foreligga négra
stérre  svarigheter  for namnden att fgriikningsvis form& parterna  att godta
en rekommenderad klausul. Vil part inte  godta namndens  pedémning och
kan parterna inte heller traffa annan gverenskommelse, aterstdr  for nyres-

gasten att fiyta och eventuellt  ggra gallande sin ratt till ersattning  under
&beropande @V att hyran med hansyn till den indexklausul SOM hyresvarden
krdver ar att anse som oskalig.

Mojligheten  til prévning  enligt den foreslagna 580 & hyreslagen kom-
mer att foreligga endast i samband med hyresperiodens utgéng. Aven
under |gpande avtalstid  finns emellertid viss mgjlighet  att f& till  stand
jamkning av en oskalig indexklausul. Har forhéllandena under avtals-
tiden forandrats pa ett sddant st att tillampningen av en indexklausul
kommit ~att framstd som oskilig, kan allman domstol med stod av 36 §
avtalslagen | dess from. den 1.7.1976 ggllande lydelse (SFS 1976:185)
jamka Klausulen  eller lamna den utan avseende.

Denna  nya generalklausul har ersatt bla. den tdigare  general-
klausulen i 64 § hyreslagen  Och innebar i jamforelse med denna en ut-
vidgning & méjligheten  att jamka oskaliga ~avtalsvillkor. Den nya lag-
stiftningen tar i forsta hand sikte pé& konsumenternas behov av skydd.
Det ar sannolikt — aft |agstiftningen kommer  att tillampas med storre  for-
siktighet ~p& rena affarsforhallanden én pg avtal mellan  naringsidkare och
konsument. | s&dana fall dar exempelvis kundunderlag och darmed ock-
s& omsittning minskat medan déremot index gatt upp, s& att det ypp-
stitt ett uppenbart ~ Missforhdllande mellan  yigdende hyra Och lagenhe-
tens marknadsvarde, torde emellertid  jamkning  enligt generalklausulen
kunna komma il stdnd. Vid tilampningen @ generalklausulen pa lokal-
hyresforhallanden kommer domstolarna naturligtvis ocksd att beakta
den praxis | fraga OmM indexklausuler, SOM  hyresnamnderna kan komma
att utveckla nar de ayger yttranden  enligt 58b

Nar det gller tvister om jamkning eller undanréjande @ otillborliga

hyresvillkor, kan man med fog stalla frdgan, ©OM inte tvister av detta
slag bor prevas av instanser med intresserepresentation. Forslag | denna
riktning ~ framférdes i det nyss berérda |agstiftningsarendet av  Hyresgéas-

ternas  riksférbund (prop.  1975/76:81 S 95). Vi avser att aterkomma till
denna fraga i Vvart slutbetankande.
Den nu anférda  mgjligheten till provning @ indexklausuler jamte  den

i kapitel 3 foreslagna  forstarkningen av |okalhyresgasternas besittnings-
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skydd maste enligt Var mening  anses tillrackliga for att komma tillratta
med negativa verkningar @ index vid |angtidskontrakt for lokaler.

Vid  kontrakt pa ett & och kortare tid samt vid kontrakt, dar  hyresti-
den inte &r pestamd, foreligger ~ inte samma praktiska behov av automati-

ska hyresandringar, eftersom  dessa kontrakt i stallet kan sagas upp for
reglering @ hyran eller enligt forhandlingsklausul kan omregleras  genom
forhandlingséverenskommelse.

Som Vi forut antytt har de for Iangtidskontrakt avsedda indexklausu-
lerna, som utarbetats av partorganisationerna, med tiden blivit allt vanli-
gare ocks& vid ettdrsavtal. Skalet hartill  synes vara att hyresvardarna
funnit  det administrativt enkelt att kunna fa tackning  for sina kostnads-

okningar  Utan forhandling ~ och eventuellt  yppsagning.  Ocksd  for pyres-
gasterna  har det naturligtvis ofta framstatt som bekvamt  att slippa  det
arliga forhandlingsarbetet. Mé&nga ganger torde det dock for den katego-
M hyresgaster, som driver verksamhet i lokaler med ettarskontrakt, inte
ha varit fraga om nagot val av indexklausul som avtalsvillkor. Klausulen
har i stéllet av hyresvarden  gjorts il fsrutsattning fOr nytt hyresavtal.

Aven om alltsd indexklausul ocksd vid ettarsavtal i viss ytstrackning
kan anses praktisk, uppvags dock de med indexklausul forenade  nack-
delarna inte av fordelar pad motsvarande sétt som vid |angtidsavtal. Ge-
nom |angtidsavtal & hyresgésten  tryggad | SN pesittning @ lokalen s&
lange avtalet galler, Detta &r i allmanhet till fordel for hyresgasten, ~ &ven
Om yndantag forekommer nar den avtalade hyran avviker  frén mark-
nadshyran. Vid  ettarsavtal saknar  hyresgasten motsvarande trygghet i
sin  pesittning, viket i allmanhet torde vara til nackdel fér honom och
till - fordel  for  hyresvarden, som i forekommande fall  har mojlighet ~ att
sdga upp avtalet for att f& béttre hyresvillkor av. samme eller annan
hyresgdst.  Hyresvarden har samtidigt ~mojlighet  att l&ta avtalet fortsétta
att |ppa, viket i tider av inflation - som vi torde ha att rakna med inom
dverskadlig framtid - innebar att hyran likval hgjs. Vi anser oss darfor
kunna sld fast, att ettdrsavtal med indexklausul i flertalet fall ar till for-
del for hyresvarden  och nackdel for phyresgasten.  Visserligen  forekom-
mer ettdrsavtal i stor utstrackning utan att yppsagning kommer il sténd
i nigon uppseendevickande omfattning. Detta torde emellertid  bero pg
forekomsten av  indexklausuler eller  frhandlingsklausuler i fdrening
med att hyresgasten inte yagar ta risken av att sjalv saga upp hyresavta-
let for att f& en omreglering av pyran till stdnd. Aven om en viss for-
béttring ~ intrader  genom VArt forslag att hyresgasten  kan &terkalla  egen
uppsagning  fOr  omreglering av hyran, medfdr detta inte pggon mera be-
tydande andring | det nu beskrivna  fsrhandlingslaget mellan  parterna.
Den balans mellan partintressen som bor efterstravas foreligger darfor
ofta inte vid denna typ av avtal.

Om forbud inférs mot ettdrsavtal med indexklausul for |okaler, anser
vi oss inte bora rakna med att parterna | allmanhet avstdr frdn de admi-
nistrativa  fordelar som st&r att vinna med indexklausuler eller konstrue-
rar nya metoder - tex. fsrhandlingsordningar - for att med bibehdllande
av ettarstiden kunna  &andra hyrans storlek utan att pyit avtal behover
tréffas. | stallet réknar vi med att parterna  SOM rege| kommer att sluta
avtal for |angre tid &n ett & Mellanformer sdsom avtal p3 femton ma-
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nader eller liknande betraktar vi av praktiska skal som uteslutna. Kor-
taste hyrestid torde regelmassigt  bli tvd &r.  Ettérstiden kommer  sanno-
likt att reserveras  for hyresférhallanden som inte berdknas vara mer &n
ett ar eller nar det ar onskvart  att marknadshyra faststalls  grligen.

En utveckling @ antytt slag Skulle enligt V&r mening Vvara till fordel
for  hyresgasterna och darmed ytamna den bristande balans mellan  par-
terna  som Vi pyss pekat pa. Det skulle dessutom innebara en Atergang
till forut tilampad  praxis enligt Vilken index endast anvandes vid |3ng-

tidsavtal. Visserligen anser vi att det skulle vara att foredra, om p&
marknaden kunde tilampas en lampligt  konstruerad indexklausul ocksa
for  ettarsavtalen. Emellertid anser vi det inte vara mgjligt att i lag sl&
fast nagon indexklausul som &r |ampad for olika tankbara fall. D& inte
heller  partsorganisationerna genom forhandlingar  lyckats n& fram il na-
gon losning, finner vi oss bora foresld  forbud  mot tillampningen av in-
dexklausuler i ettarskontrakt. En av oss ar emellertid, som han narmare
utvecklar i sin reservation, av annan yppfattning och anser inte att det

foreligger tillrackliga ~ skal for ett forbud.
Ett s&dant foérbud mot rorliga  hyror, ~som de flesta av 0ss forordar, bor

dock inte ytgora hinder mot att hyran bestams att ytga efter hyresgastens
omséttning i hans i lokalen bedrivna afféarsrorelse (s.k. omsattningshyra).
Vidare  bor |okalhyra  Vid ettarskontrakt liksom  postadshyra ~ kunna andras

utan yppsigning genom organisationséverenskommelser.
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5 Uppsagningstid och  yppskov
med  avflyttningen

5.1 Gallande ratt

FOr att hyresavtal ~ skall upphgra att galla krdvs som regel uppsagning. |

friga OM  uppsagningstidens langd rdder i princip  avtalsfrinet. For det
fall parterna  inte avtalat om viss uppsagningstid, meddelas  bestammel-
ser harom i 3 och 4 hyreslagen.

3 § avser avtal som traffats for bestaimd tid. Vid sidana avtal kravs
uppsagning,  OM  hyresforhallandet varat |angre @n nio ménader.  yppsag-
ningstidens  langd St&r i relation il hyrestiden.  Uppsagningstiden ar tre

manader, OM hyrestiden  &r |angre &n sex ménader men |angst ett &, sex
ménader om hyrestiden  &r langre &n ett men |yngst fem A&r och ett & om
hyrestiden & |angre &n fem &r.

4 § andra stycket avser avtal med obestamd hyrestid. Sadant avtal

upphor  att galla en manad efter ppsagning  eller, OM  hyresforhallandet
varat |angre @n ett 3, pa den fardag, som intraffar narmast  efter tre

manader  frdn  yppsagningen. Fardagar & den | gpr| och den | oktober.
Foreskrifterna om viss  yppsagningstid syftar till att ge parterna rad-
rum - for  forhandling och  mediing rorande  forlangning av  hyresavtalet
samt for de atgarder SOM & npgdvandiga Vid en fiytning.  Har [okalhyres-
avtal  sagts upp och kan hyresparterna inte traffa ©verenskommelse om
fortsatt  forhyrning, ar hyresgasten  skyldig att fiyta Vid hyrestidens = Ut-
géng, Vare sig hyresvarden  har fog for sin yagran att fsrianga  hyresfor-
hallandet  eller g, Om fgrhandlingama mellan  parterna  har dragit Ut pa
tiden, Aterstdr inte sédllan endast en kortare tid av hyresperioden. Att

behoéva flytta ~med kort varsel &r i allménhet forenat med kannbara  ola-
genheter fOr en hyresgast som driver paring @ nagot slag. For att mot-
verka dessa olagenheter Och for att starka hyresgastens  indirekta  besitt-
ningsskydd ~ finns i 59 § pyreslagen  bestammelser  som ger hyresnamnd
befogenhet  att pevija  uppskov =~ Med avflyttningen. Uppskovsreglerna
galler ocksd nar hyresgasten  har sagt upp avtalet for villkorsandring
(59 § andra stycket). I denna situation tillkommer ratten  att begara upp-
skov aven hyresvarden. Uppskov ~ far inte medges OM hyresvarden,  hy-
resgasten  eller annan  garigenom  skulle tilskyndas  betydande  skada eller
olagenhet  eller om ayfiyttningen med hansyn il omstandigheterna utan
olagenhet  kan ske vid tigpunkten ~ for avtalets ypphérande.  Uppskov  far
medges under skalig tid, dock hggst ett ar. Tiden réknas fr&n den dag da
hyresférhallandet enligt ~avtalet  skolat ypphora.  Beslut om  yppskov
skall, OM  hyresvarden  gjortuppsagningen, meddelas  fore  sistnamnda
tidpunkt. Det tillkommer hyresnamnden att faststalla  skaliga  hyres-
villkor  for tiden fran avtalets upphérande  till  avflyttningen.
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Betraffande férutsattningarna for beslut om yppskov har i forarbetena
(prop.  1967:141 bih. A. s. 237 f) anforts att yppskov bor kunna medde-
las nar hyresgasten  Aar i behov av anstdnd med avflyttningen for att kun-
na avveckla  sin verksamhet i lokalen py ett tillfredsstallande satt.  An-

stdnd kan vara ngdvandigt ~ Ocksd darfor - att hyresgasten inte  disponerar
6ver annan lokal forran  n&gon tid efter hyresperiodens slut. | bada des-
sa fall och manga andra kan ett anstdnd innebdra att hyresgastens for-
lust minskar.  Anstdndet kan alltsd &ven vara till hyresvardens forman.
Nér det galler att bedéma om avflyttningen utan olagenhet kan ske vid
hyrestidens  utgang bor, enligt vad som sades i samband med att tredje
stycket erh6ll  ny lydelse vid 1973 ars reform (prop. 1973:23 s. 187 1),
tidpunkten 0T uppsagningen ~ Vara avgérande i de fall  hyresférhallandet

skall upphra Med anledning @ hyresvardens  uppsagning.  Skall  hyres-
forhallandet upphora pa grund v alt hyresgasten  sagt upp avtalet  for

villkorsandring, bor tidpunkten  fOr uppsagningen  inte ftilmatas  samma
betydelse. | stallet bor har i forsta hand komma i betraktande den tid-

punkt da det statt klart att parterna inte kan na en overenskommelse.

52 Lagen ©om anstalliningsskydd och
medbestdmmandelagen

For en |okalhyresgast, som driver rorelse i den fsrhyrda  lokalen, med-
for en fiyttning fran lokalen alltid mer eller mindre ingripande  forand-
ringar i hans och hans anstalldas arbetsférhéllanden. lbland  &r en py-
etablering | annan lokal inte mgjlig. D& maste rorelsen avvecklas och de
anstéllda  sigas upp. | andra fall innebar flyttningen att rorelsen i fort-
sattningen maste drivas i mindre  omfattning eller i vart fall i andra for-

mer an tidigare. Detta Kkan ngdvandiggsra  €X. €N nedskaming & anta-
let anstéllda.

Det under 1970-talet genomforda reformarbetet pa arbetslivets omrade
har bla. gett de anstillda 6kad anstaliningstrygghet och ratt till medbe-
stammande  Over arbets- och anstallningsférhallandena.

Enligt lagen (1974:12) OM anstaliningsskydd galler 1 korthet  fgljande
vid yppsagning @V arbetstagare p& grund @V arbetsbrist.  Arbetsgivaren ar
skyldig ~att varsla  arbetstagarorganisationen om sadan jtgard Minst en
manad i forvag (29 8). Denna bestammelse  avser aftt ggra det  mojligt for
arbetstagarsidan att paverka  arbetsgivaren innan  denne fattar  sutlig
standpunkt | frigan. OM arbetsgivaren ~ Varslat oM uppsagning, har arbets-
tagarorganisationen ocksd enligt uttrycklig ~ bestammelse i lagen (32 §)
ratt il gverlaggning med  arbetsgivaren i fraga. Overlaggning skall pa-
kallas senast en vecka efter varsel. Har gverlaggning pakallats far ar-
betsgivaren inte verkstélla uppsagningen férran  han lamnat tillfalle till
dverlaggning. Vidare finns i |agen bestammelser om minsta uppsagnings-
tid. Denna &r alltid minst en manad. Arbetstagare som vid uppsagningen
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varit anstédlld  hos arbetsgivaren de senaste sex méanaderna eller samman-
lagt minst tolv manader under de senaste tv& &ren har dock ratt il

langre  uppsagningstid. Uppséagningstiden langd 4&r olka beroende p3 ar-
betstagarens ~ &lder.  Den |angsta  uppsagningstiden ar sex manader och
tilampas OM arbetstagaren  fylit 45 &r.

Enligt lagen (1976:580) om medbestammande i arbetslivet  ar arbetsgivare
skyldig att férhandla  med arbetstagarorganisationen innan han beslutar om

viktigare  forandringar av sin verksamhet (| §). En fiyttning  till annan lokal
torde i allmanhet f& anses utgéra en sadan férandring betréffande vilken

denna primara  férhandlingsskyldighet galler.

53 Onskemdl om reformer

Mot pakgrund ~av de fgrpliktelser, SOm enligt anstéllningsskyddslagen

och  medbestammandelagen avilar  en |okalhyresgast, som & arbets-
givare, har vi i direktiven fatt i uppdrag aft narmare gyervaga behovet
av Jagregler OM minsta  yppsagningstid pa lokalsektorn. Uppdraget ~ sva-
rar mot krav som rests s&val i rksdagen (se t€X. interpellation 1975:44)
som av flera av de representanter for lokalhyresgaster, som vi haft kon-

takt med under ytredningsarbetet.
Den férut (avsnitt 3.6) omnamnda gruppen  statliga forhyrare har vida-

e pekat p4 att sarskilda problem manga ganger kan uppkomma i sam-
band med flyttning av sddana verksamheter, som innebar fullgérande av
sambhallsservice, och gjort gallande att det i sddana fall ibland inte &r
mojligt  att finna en jamplig lokal inom det pefintliga  lokalbestandet, var-
f8r  nyproduktion méste komma till stdnd. Mot denna bakgrund  har man
stallt  krav  pa en ystrackning av yppskovstiden till tva ar.

54  Qvervaganden och forslag

Det ter gjg narmast gjalvklart — aft en |okalhyresgast, som har anstillda,
inte skall kunna tvingas  flytta férran  han beretts tillfélle att iaktta de
frister, som galler enligt den arbetsrattsliga lagstiftningen. Det finns
emellertid flera vagar att ga for att komma til ratta med denna konflikt
mellan  arbetsratt  och hyresratt. Den ena &, som bla. |okalhyresgaster-
na foreslagit, €N tvingande bestdmmelse  om en |ampligt avvagd Minsta
uppsagningstid. En annan &r att hantera denna konflikt  genom ett flexi-
belt  uppskovsforfarande. Vidare kan man ténka sjg en kombination av
dessa bdda vigar.

Forhallandena nar en |okalhyresgast tvingas lamna sin lokal efter ypp-
sagning kan naturligtvis  vara mycket skiftande.  Atskilliga lokalhyresgas-
ter driver sin rorelse utan anstdllda. Andra har en stor personalstyrka. |
vissa fall féranleder flyttningen nedlaggning av rorelsen  eller drifts-
inskrankning. I andra fall kan rérelsen bedrivas som forut i pyg lokaler.

med

avflyttningen
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Den tid, som enligt de arbetsrattsliga lagarna kravs for varsel, ~samréd
och uppsagning, kommer ocksd att variera i de enskilda fallen, bl.a.
beroende  p& de anstélldas  alder. Enligt lagen ©M anstaliningsskydd ar
kortaste td for varsel och yppsagning tvd manader, langsta tid sju
manader.

Nu upptagna forhallanden visar att behovet av yppsagningstid i hyres-
forhallandet kan variera hggst avsevart i olika fall. Detta synes narmast

tala for en ordning, SOM ger mgjlighet At anpassa den behoviiga tiden
for réadrum till forhallandena i det enskilda fallet, Vilket enklast skulle

ske genom ettt smidigt uppskovsforfarande.
Betydande nackdelar ar emellertid forenade med ett renodlat  ypp-

skovsférfarande i nu avsedda fall. En individuell prévning @ uppskovs-
behovet i varje uppsagningsfall medfor, att den tid som star till for-
fogande fOr avilyttning  aldrig mMed sakerhet kan forutses  av parterna.

Denna osakerhet &r till olagenhet inte bara for den avtradande  hyresgas-
ten utan &ven for hyresvarden och en eventuellt tilltrddande hyresgast.

For hyresvarden framstdr et utbrett yppskovsforfarande med varierande
uppskovstider som sarskilt besvarande i de fall yppsagning och avflytt-
ning utgor et led i en sanering av fastigheten.  Ett saneringsforetag kra-
ver omfattande planering med  samordning av alla dari jngdende Mo-
ment. En bestamd  yppsagningstid kan latt beaktas vid denna planering.
Ett uppskov med avflyttning pa oviss tid kan & andra sidan dels for-
svara  planeringen, dels, | varsta fall, rasera de yppgjorda planerna och

vélla fordyring @V saneringsféretaget.
Om man i stéllet ytgar frin att de arbetsrattsliga fristerna skulle kunna

iakttas inom ramen for en generellt gallande Minsta uppsagningstid, maste
man rimligen t@ till utgdngspunkt  den langsta Minsta tid som kan komma i
fraga enligt lagen OM anstallningsskydd. Denna tid utgér sju ménader  (var-
sel en ménad fore yppsagning OCh sex ménaders  uppsagningstid). Vidare
méste man beakta foljande. En |okalhyresgast, som blivit  yppsagd fran
lokalen, forsoker naturligtvis i forsta hand férhandla  sig fram till godtagbara

villkor ~ for en fsrlangning @V hyresavtalet  eller, Vid rivning, il en godtagbar

ersattningslokal. Han har inte skal att varsla om uppsagning av anstallda,

forran  han vet att en pediaggning eller inskrankning av rorelsen blir aktuell.

Varslar  han dessférinnan, loper han risk att personalen p& grund av osaker-
het om rorelsens framtid soker sjg till annan arpetsgivare. Han kan d&
komma i den situationen att han vél |yckas fornya Sitt hyresavtal men
samtidigt  forlorar  en stor del av sin personal. Man maste darfor rékna med
att de sjy ménaderna  kan porjia Iopa forst frén den tigpunkt foretagaren  har
mojlighet ~ att fatta sitt beslut om hur verksamheten i fortsattningen skall
bedrivas eller om pediaggning av rorelsen.  Detta beslut kan han som regel
fatta forst sedan medlingen | hyresnamnd ~ avslutats.  FOr hanskjutande av
tvisten till mediing |hyresnamnd  galler en frist av tva ménader. Dartill  maste
vidare |aggas den tid, SOm &tgar fOr handlaggning av drendet i hyresnamn-

den. Med gjy manader for varsel och yppsagning enligt lagen ©mM anstall-
ningsskydd, v ménader for hanskjutande  tll hyresnamnd ~ och en hand-
laggningstid | namnden, ~som inte kan berdknas understiga  tré ménader,

kommer man fram till en yppsagningstid av minst tolv méanader.

En minsta  yppsagningstid av tolv manader skulle i praktiken ~innebara,



SOU 19788 Uppsagningstid och yppskov Med avflyttningen 105
att man avskaffade méjligheten att hyra Ut lokaler p3 ettarskontrakt och
tvingade  Over hela lokalmarknaden pd langre Kkontraktstider. Vi har i
foregdende  kapitel visserligen ~ uttalat 0SS positivt  for en s&dan utveck-
ling | friga ©om de |okalhyresférhallanden dar jndexreglering av  hyran
skall komma till anvandning. Vad vi darvid anfort kan emellertid inte
tas till intakt for att inféra ett generellt  forbud  mot ettarsavtal. Det finns

utan tvekan ett behov pad marknaden av att kunna traffa ettarsavtal om
lokalhyra. En tvingande  lagregel ©OM en minsta  yppsagningstid pa tolv
manader  skulle darfor innebara en alltfor kraftig  lasning av den allman-
Na omsattningen pa lokalhyresmarknaden.

For att undvika en s&dan l&sning av  marknaden skulle  man kunna

overvaga att ha olika yppsagningstider vid avtal p3 ett & och kortare tid
och vid |angtidsavtal. En sadan uppdelning  férekommer redan i|agstift_
ningen  OM jordbruksarrende. Enligt 9 kap. 3 8 jordabalken  skall avtal
om jordbruksarrende sagas upp Senast ett &r fore arrendetidens utgang,.
om avtalet traffats for minst fem ar, och i annat fall senast &tta manader
dessférinnan. FOr  hyreslagstiftningens del skulle man p& motsvarande

satt kunna bestamma uppsagningstiden till ett 3r, om avtalet traffats for

langre tid an ett &, och i annat fall till sex manader, vilken senare upp-
sagningstid ~ for narvarande  torde vara den gangse Vid ettdrsavtal. Mot en
sddan |ssning talar emellertid  flera skal. Forst och framst ar det &nda-
mal, som skall tilgodoses genom reformen,  oberoende  av kontraktsti-
dens |angd. Den tidrymd som behévs for att trygghetslagstiftningen
skall kunna iakttas bestams enligt vad Vi pyss redogjort  for av helt and-
ra faktorer. Vidare  skulle en differentiering av  yppsagningstiden efter
den antydda linjen endast I6sa konflikten med den arbetsrattsliga lag-
stiftningen for l&ngtidsavtalens del. Vid ettarsavtalen skulle den valda
uppséagningstiden oftast vara qfjllrzcklig. Vid |angtidsavtal ~ torde redan
nu tillampade  uppsagningstider vara av sadan langd att den berérda  kon-
flikten inte yppstar. Det ar i stallet just Vvid de mycket vanliga ettérs-
avtalen  som behovet av en lagreglering @V uppséagningstiden gor sig star.-
kast gallande. En reform, som lamnar dessa avtal utanfor, framstadr  dar-
for  som  meningslos.

Mot bakgrund av det nu anférda Aterstdr endast att undersbka om en
tillfredsstéllande |6sning star att finna genom en kombination av regler
om minsta uppsagningstid och om ratt till uppskov i vissa fall.

En bestdamd minsta uppsagningstid bor i enlighet med vad vi sagt for-
ut finnas for att ge parterna trygghet OCh mgjlighet till planering.  Aven
for det fall en lokalhyresgast arbetar ensam i sin rérelse framst&r  en
minsta uppsagningstid som motiverad. En sédan naringsidkare ar manga
ganger fran  social utg&ngspunkt att betrakta p& samma satt som en ar-
betstagare. =~ De sociala  skal, som jigger bakom jagen OM anstalinings-
skydd, ar ofta i lika hég grad aktuella nar det galler dessa foretagare.
En |agstadgad minsta  yppsagningstid skulle  garantera  dessa fgretagare
en rimlig tid fér rddrum om lokalbyte eller  syvergang il annan  verk-
samhet.

Ocks&d om man ser bort fran de sarskilda forpliktelser gentemot  de
anstallda  som enjigt  trygghetslagstiftningen vilar - pa en fsretagare,  fram-
Str det som fimiigt att en pringsidkande hyresgast, ~ som blir yppsagd



106  Uppsagningstid och yppskov Med avilytiningen SOU 1978:8

till  avflyttning frin de lokaler ~dar rorelsen drivs, garanteras €N langre
tidrymd for att kunna planera och vidta atgarder for den fortsatta  verk-
samheten.  Detta inkraktar  naturligtvis i viss utstrackning pd hyresvar-
dens rorelsefrihet nar det galler att disponera lokalen  p& det fér honom
mest lénsamma  sattet. Ocks& vid fastighetsforvaltning bor man emeller-
tid ha att anpassa sig till de krav pa langre planeringstider, som kommit
att pragla Nutida  naringsverksamhet.

En minsta  yppsagningstid maste tydligen Destammas s§, att den inte

stanger mojligheten att teckna ettarskontrakt. Samtidigt ~ bor den vara s&
lang, att hyresgasten far  skaligt rédrum  for planering och et utbrett
uppskovsforfarande av hansyn Ml trygghetslagstiftningen undviks.

Vid  avvagningen mellan dessa krav har vi kommit fram till att det ar
lampligt ~ att bestdamma  uppsagningstiden till nio manader. Inom denna
uppsagningstid bor i flertalet fall kunna rymmas hela eller i vart fall

huvuddelen av den tid, som efter en yppsagning kravs for hyresforhand-

ling och iakttagande & den grpetsratisliga lagstiftningen. I de fall ypp-
sagningstiden andd inte réacker for dessa atgarder, f&r uppskov ~med av-
fiytningen  begéras. Uppskoy ~ bor da& s&vitt galler hansyn enbart till - den
arbetsrattsliga  lagstiftningen i allmanhet kunna goras ganska korta. Den
fastighetsagare, for vilken ett yppskov Skulle vara sarskilt besvarande,  kan
dessutom gardera sig genom att gora uppsagningen &V hyresavtalet i ftillrack-
ligt god ftid. Som vi redovisat i avsnitt 5.1 skall isadant fall tidpunkten ~ for
uppsagningen  utgéra utgdngspunkten vid  provningen av hyresgastens ~ be-
hov av yppskov.

Vi har redan i det inledande  kapitiet (2.1) Visat p3 lokalmarknadens
oenhetliga  Struktur.  Det stdr ocksd klart att en tyingande bestdmmelse  om
en minsta yppsagningstid  pa nio manader passar Mindre val for en del av de
lokalforhyrningar som férekommer p& marknaden.  Att genom €n generell
bestammelse  undanta de sinsemellan  mycket Olikartade lokalhyresforhal-
landen, for vika den tyingande bestammelsen framstdr som mindre |amplig,
ar dock inte mgjligt. Nagot Mera patagligt praktiskt behov av en séadan
undantagsbestammelse kan heller inte anses foreligga, eftersom  det i flerta-
let sddana fall knappast torde uppstd nagra motsatiningar ~ Mellan  hyresvérd
och hyresgast f6rande tidpunkten  for avtalets upphorande.  EN undantags-
bestammelse ar daremot  enligt Var mening  pékallad i fraga Om de relativt

vanligen férekommande lokalférhyrningar som har samband med bostads-
hyresavtal. Om en hyresvard il sina bostadshyresgaster hyr Ut garage for
privatbilar  enligt separata hyresavtal  blir avtalet om garagehyra att betrakta
som ett |okalhyresavtal. Starka skal talar for att ett sadant lokalhyresférhal-

lande alltid bor kunna sagas upp med tillampning av samma  yppsagningstid

som galler | bostadshyresforhallandet. Vi forordar  darfor et undantag  frén
regeln OM nio ménaders  uppségningstid savitt angér lokalhyresavtal som

har samband med hyresavtal rérande  bostadslagenhet.

Vad Vi har sagt NU ger anledning At ifrdgasatta OM inte €n samordning &V
uppsagningsbestammelserna for postadshyresavtal och de berérda lokal-
hyresavtalen ~ borde ske ocksd nér det giller bostadshyresgasts Tt enligt 4a

gatt under |spande hyrestid flytta frén sin jagenhet efter en uppsagningstid
av tre manader. De avtalskombinationer det har &r fragga OM synes emeller-

tid béra bli foremdl ocksd for andra gvervaganden, till vilka vi avser att
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aterkomma i Vart sjutbetinkande. Fragan OM en ystrackning av 4a g till
vissa  |okalhyresavtal bor darfor anstd till nasta utredningsskede.

En tvingande bestimmelse om en minsta uppsagningstid pa Nio méana-
der bor utformas  s& att den inte hindrar forhyrningar for kortare tid an

nio ménader. Vi &terkommer il detta I specialmotiveringen.

Uppskov med avflyttningen kan for narvarande medges under hogst
ett ar raknat frén hyrestidens  utgang. Denna tid maste anses tillrécklig

for de yppskov som i vissa fall kan bli nodvandiga  for att trygghetslag-

stiftningens frister skall  kunna iakttas. Aven  for évriga  uppskovs-
situationer bor denna tid i allmanhet racka til. Som vi har anfért forut
finns det skal som talar mot ett alltfor utbrett uppskovsférfarande. Det
maste som regel anses |igga i saval hyresvardens SOM  hyresgastens in-
tresse att den tid, inom vilken hyresforhallandet efter uppsagning  skall
avvecklas, ar bestamd 3 forhand. Det bor i allmanhet inte foreligga

ndgra storre  svarigheter  fOr parterna  att redan i hyresavtalet bestamma
en  yppsagningstid, Som & ayyagd med hansyn till den tid som i det
enskilda  fallet kan berdknas atgd fOr  ayveckling av rorelsen  eller for
lokalbyte. ~ Ocksd hyresvardens  mgjligheter  att skaffa ny hyresgast méaste
naturligtvis harvid beaktas. Inte minst nar det géller den typ av gtatliga
forvaltningar som fyligsr olika former av samhallsservice och vilkas fo-
reradare  nu har ifrigasatt €N ystrackning @V uppskovstiden, bor  man
kunna yigg frdn  att parterna  vid avtalet noga overvager fragan OM ypp-
sagningstidens langd.

Vi betvivlar inte att det ibland kan uppstd  sérskilda svarigheter vid
fyttningen @V vissa typer &V statliga forvaltningar. Likartade  syarigheter
torde for évrigt  kunna uppsta ocksd  vid flyttning av andra verksamhe-
ter, SOm kréver stora |okalytor, tex. stora kontorsférvaltningar, butiker
eller  verkstader. Gemensamt  for den ategori hyresgaster ~ det har gajler
ar emellertid  att de allmént sett maste anses ha en si stark férhandlings-
position  Vid  etapleringen i lokalen, att de bér kunna forebygga  de pata-
lade svrigheterna  genom att i hyresavtalet  forsikra sig om en tillréck-
ligt I&ng uppsagningstid. Med hgnsyn hartil  och d& forhéllandena i ov-
rigt pa lokalhyresmarknaden inte &ar sddana att de foranleder ndgon Om-
provning @V uppskovsbestimmelserna finner  vi inte skl att {iimgtesga
kravet  pd en forangning @ uppskovstiden il tvd &r.
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61 Forslaget Ul lag om andring | jordabalken
3 och 4
Paragraferna innehdller  bestammelser om yppsagning  O¢h  OM uppsig-

ningstid. 3 § avser hyresavtal som traffats for bestamd tid. Motsvaran-
de bestammelser  for hyresavtal, | Vika hyrestiden inte &r bestamd, finns
i 4 § andra  stycket. Forslaget ~ innebar att i3 §och i4 §andra stycket
fors in nya bestammelser ~ om en minsta yppsagningstd & nio ménader i
lokalhyresférhallanden. Betraffande motiven till bestammelserna hanvisar
vi till vad vi anfért iavsnitt 5.4 iden allmanna motiveringen.

For att vinna en gverskadligare lagtext hade det naturligtvis ~ varit onsk-
vart att kunna meddela bestammelsen om minsta  uppségningstid i lo-
kalhyresforhéllanden i en paragraf, s& som tex. skett betraffande bo-
stadshyresgasts 't til forida  uppsagning @V hyresavtalet O avfytt-
ning (4 @ §). Detta  synes dock av redaktionella skal inte vara |ampligt.

Bestammelsen om minsta  uppséagningstid ar tvingande till  hyresgas-
tens forman. | fraga ©Om den uppsigningstid SOM  hyresgasten i sin tur
skall iaktta, galler de nuvarande  dispositiva reglerna  oforandrade. Hin-

der moter alltsd inte mot att i hyresavtal bestamma kortare  uppsagnings-
tid vid uppsagning fran hyresgastens  Sida. | praktiken far man dock rék-
na med att hyresavtalen kommer  att foreskriva samma  uppsagningstid
for pagge parter. Vi har ocksd beaktat detta, n&r Vi foreslagit  uppsag-
ningstiden N0 ménader.

| fraga Om 3 § foreslas  att den pya, tvingande bestdmmelsen tas ypp |
ett nytt tredie stycke. FOr att en uppsagningstid av nio manader skall
kunna  tillampas  Vid  tidsbestamda avtal maste naturligtvis avtalstiden
vara minst nio manader. Enligt forslaget skall den pya bestammelsen
galla avtal med en hyrestid, SOM & langre an nio ménader. Vid avtal pg
kortare  tid galler alltsd de nuvarande  dispositiva reglerna.

Tidsbestamningen langre ~ &n nio manader ar densamma  som galler
for intrade av besittningsskydd. Man bor dock |igga Mmarke till, aitt be-
stammelsen ~ om minsta  yppsagningstid hanfor  sjg till avtalstidens langd,
medan reglerna  OM  besittningsskydd hanfor  sig il hyresférhdllandets
langd. Fall kan alltsd  forekomma dar  hyresgasten har besittningsskydd
men inte skyddas @V regeln ©OM minsta  yppsagningstid. Om daremot  be-
stimmelsen ~ om minsta  upps&gningstid ar tillamplig, har  hyresgasten
ocks& alltid  pesittningsskydd.

| 6verensstammelse med vad vi anfort i den allmdnna  motiveringen

foreslar Vi en undantagsbestammelse for vissa |okalhyresavtal som  har
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samband med ett postadshyresavtal. Undantagsbestammelsen aterfinns i

andra  meningen | tredie stycket. Undantaget  galler endast om lokalen
hyrts ut for annat andamal  an foérvarvsverksamhet. Med forvarvsverk-
samhet forstds har detsamma som i |l kap. | ajordabalken, dvs. i prin-
cip varje form av s&dan verksamhet (prop. 1968:18 s 95 ). For att det
for tilampning av  undantagsbestammelsen erforderliga sambandet  med
et postadshyresavtal skall vara foér handen kravs att det mellan hyres-
parterna  samtidigt  foreligger ~ ett avtal om postadshyra ~ Och att lokalen
uppldtits  till hyresgasten i hans egenskap &V bostadshyresgast hos  hyres-
véarden.  Skulle |okalhyresavtalet vara helt fristéende  frdn  postadshyres-
avtalet och tex. avse en lokal ien fastighet SOM inte &r pelagen i nérheten av
bostadslagenheten géller inte yndantagsbestammelsen.

Nar det galer de ej tidsbestamda avtalen foreslds att bestammelsen
om minsta uppsagningstid meddelas i 4 § andra stycket andra punkten.
Ocksd  har har i fgrslaget  valts en  anknytning till  tidsbestamningen
langre an nio manader”. Regeln OM minsta  yppssgningstid foreslas gal-
la forst nar hyresférhallandet varat under sadan tid. Inte heller har fore-
ligger dock full gverensstammelse mellan  reglema  OM  pesittningsskydd
och om yppsagningstid. De forra reglerna  anknyter il den tid hyresfor-
hallandet  varat néar det upphor.  Vid tillampningen av bestammelsen om
minsta  yppsagningstid ar i stallet tidpunkten  fOr hyresvardens  uppsag-
ning avgorande. Sker yppsagning  innan hyresforhallandet varat  |angre
an nio manader, galler iNte regeln OM minsta  yppsagningstid, aven om
hyresférhallandet p& grund @ yppsagningen ~ kommer  att ypphora - forst
sedan  hyresforhallandet varat |angre &n nio manader.

Skalet il att Hverensstammelse med  pesittningsskyddsreglerna inte
kan yppnds ens vid tidsobestamda avtal  ar paturligtvis att en minsta
uppsagningstid av nio manader i sjg gkylle Medfora att besittningsskydd
uppkom | S& gott SOM yare fall.  Ankndt man direkt till besittnings-
skyddet ~ skulle  man darfor omajliggéra tillsvidareavtal pa tider under nio
manader.

I fraga om de ej tidsbestamda avtalen har vi inte funnit att det forelig-
ger nagot praktiskt ~ behov av nagon undantagsbestammelse motsvarande
den Vi fyreslagit betraffande de tidsbestamda avtalen.

19a §
Som vi har utvecklat narmare i avsnitt 4.3 i den allmanna motiveringen
bor forbudet iparagrafens forsta stycke forsta punkten ~mot avtal med

obestimd  hyra Vid postadshyra utstrackas  att galla ocks& |okalhyresav-
tal som inte avser langre tid &n ett &r eller som a&r traffat pa obestamd
tid. | forslaget ~sker detta |agtekniskt genom att orden for postadslagen-
het utmonstras ur forsta stycket  forsta punkten ~samt genom att i ett
nytt andra  stycke lokalhyresavtal for Jangre tid &n ett &r undantas fran
det i forsta stycket forsta punkten ~ meddelade  forbudet.

Forslagets  tredje stycke motsvarar  nuvarande  andra stycket, ~SOm fran

forbudet  undantar  hyresavtal med sk.  forhandiingsklausul. I enlighet
med vad Vi sagt i den amanna motiveringen  undantas i fgrslaget  avtal
om sk omsattningshyra fran  férbudet mot rsrliga  hyror.  Den  fére-

slagna lydelsen, SOM ytgar fr&n |ydelsen av varti betankandetl-lyresrattl

Specialmotivering

109



I'10  specialmotivering

SOuU 1978:8

(sou 1976:60) framlagda lagforslag, innebar vidare att ocksd i lokal-
hyresavtal, som omfattas av forbudet i forsta  stycket, far goras forbe-
h&ll om att hyran skall ytga med belopp SOM bestams  efter férhandlingar
med  hyresgastorganisation. Fran redaktionella synpunkter hade det i
och for gjg varit onskvart —att i jagtexten kunna beteckna ocksd sadana
forbehall i lokalhyresavtal med den korta termen férhandlingsklausul®.

D& emellertid denna term |egaldefinierats i vart forslagptill lag Om for-
handlingsordning pd bostadshyresmarknaden synes det |ampligast att re-

servera densamma  fér klausuler ~ som hanvisar il frhandlingsordning
som avses i namnda |[ag.

Nu berérda klausuler &r mindre vanliga pa lokalsektorn an pg bostads-
sektorn men forekommer i viss utstrackning. Behovet av kollektiva
dverenskommelser ar naturligtvis mindre  starkt i de affarsméassiga for-
hallanden det har i allmanhet ggler, Vidare ar lokalmarknadens struktur
séddan att kollektiva férhandlingar i allmanhet inte medfor samma prak-
tiska fordelar ~som ndr det galler bostadslagenheter. Om en hyresvard
som villkor  for forlangning @ hyresforhallandet kravt att en forhand-
lingsklausul ~ skall inforas i hyreskontraktet och hyresgasten ~ Motsatt  sig
detta, kan hyresnamnden 1 en efterfoliande ersattningstvist f& att prova
om det vart opjligg MOt hyresgasten At denne vagrats forlangning  pa
grund av att han inte godtagit ~forhandlingsklausulen. Framfor  allt vid
affarsmassigt praglade lokalhyresférhallanden torde det endast i undan-
tagsfall framstd som motiverat att hyresgasten av sadan anledning  tving-
ats flytta. Vad Vi har sagt Nu galler givetvis ocksd sddana lokalhyresav-
tal, som inte omfattas av forbudet mot rorlig hyra. Vid dessa langtidsav-
tal méaste dartill  sarskilt beaktas att en hyresgast, SOM ar missnojd med
en forhandlingséverenskommelse, inte har mojlighet att sjalv  saga upp
avtalet  for  omreglering av hyran forran vid kontraktstidens utgang.

Nar det galler de krav som bor stallas p3 en sammanslutning for att
den skall kunna betraktas som en hyresgéstorganisation kan vi hanvisa
till vad som sagts i forarbetena till 19a § (prop. 1973:23 s 161, jfr SOuU
1976:60 avsnitt 5.3).

| fiarde  stycket finns en norm for hyressattningen for det fall att par-
terna har traffat  avtal i strid med forevarande regler. Denna norm bor
gdlla ocksd i friga OM |okalhyresavtal. Vi kan nar det galler tillampning-
en av denna norm ocksd for |okalhyresavtalens del hanvisa till vad som
anforts i forarbetena il paragrafen  (prop. 1973:23 s. 117 f. och s. 161).
Fragan galler alltsd i forsta hand vad parterna avsett sdvitt galler hyrans
storlek.  Skulle det intraffa i sadant fall att detta inte kan utredas, bor
domstolen  kunna bestamma  hyran Med tillampning av i huvudsak samma
forfarande  som vi iavsnitt 3.9.3 anvisat fOr hyresnamndens  hyresprévningi

samband med medling i férlangningstvist.

Sista stycket har av 0ss foreslagits i betankandet Hyresratt 1 (sou
1976:60).
57a §
I paragrafen, som ar py, har vi samlat de bestammelser vi foreslar om
vad som skall anses vara skalig hyra (marknadshyra) vid tillampning &

57
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Bestammelserna i forsta stycket SOM gnger vad som narmare  skall
forstdas  med uttrycket hyra ~ Som g &r gkalig i 57 §forsta stycket &r
behandlade i avsnitt 3.9.4 i den allmanna motiveringen. Som vi dar har
strukit  under behévs dessa fortydligande foreskrifter framst  for att ge
battre ledning for den pyreshedsmning som skall ske vid mediingen.

I fraga OM ytgangspunkten for - pedsmningen av vad som fick anses
vara skalig hyra for en lokal anforde departementschefen i 1968 &rs py.
reslagsproposition (prop.  1968:91, bih. A s, 127 f) att det pg en pyres-
marknad  med i princip  fi pyressatning  borde  st& hyresvarden  fritt  att
vid yppsagning  fOr andring & hyresvillkoren krava den hyra som |agen-
heten betingade Vvid ett utbud p& 6ppna marknaden. Ett hyreskrav  skulle
emellertid  anses oskaligt  Och  ersattningsskyldighet alltsd intrada  for py-
resvarden  om den fordrade hyran endast obetydligt oversteg vad hyres-

varden kunnat f& ut av en ny hyresgast. Den av departementschefen

sélunda  angivna  utgangspunkten for  skalighetsprévningen kommer il
direkt uttryck i forsta punkten i forsta stycket. Vi har valt att beteckna
vad som sdlunda anses utgéra  skalig  lokalhyra med ordet marknads-
hyra.

Marknadshyran kan emellertid inte alltid faststéllas sd enkelt som att

man  konstaterar att annan betalat eller forklarat sig beredd att betala
viss hyra for lokalen. Genom bestammelserna i forsta stycket andra och
tredie punkterna  modifieras  pegreppet marknadshyra.

l'andra pynkten é&terfinner  man den sparregel, som Vi behandlat utforligti
den allmanna  motiveringen.

Betraffande tredje punkten kan vi hanvisa il foliande uttalande av HLK
(SOU 1961:47 s. 115-116):
“Vidare ar att marka, att den hyra som eftertradaren har att erlagga  stun-
dom kan innefatta vederlag jamval for annat an vad som i snavare mening
kan sagas Vara hyresvardens prestation. Sa ar fallet om eftertradarens
hyresutfastelse ront inverkan  darav att han kan tillgodogéra sig forbatt-
ringar Med avseende 5Iégenheten, vilka &ro att tillskriva hyresgasten.  Detta
galler aven da forbattringen ar av immateriell natur.  Sarskilt  inom  detaljhan-
deln ar vanligt, att hyresgasten genom Sin verksamhet  skapar en kundkrets,
som ar knuten il sjdlva  lagenheten. Om hyresgasten varit  verksam i
bransch, dar detta ar vanligt, och eftertradaren iléigenheten driver ungefar
samma  sjags rorelse  som hyresgasten  dar idkat, larer man vara perattigad il

att yrgd frin att hans hyresutfastelse bestdmts med hansyn tagen till den
fordel, som han kan graga av den av pyresgasten upparbetade  kundkretsen.
Hyresutfastelsen ar da icke ett adekvat matt pa marknadsvardet av den
prestation  hyresvarden tillhandahaller. | s&dana fall kan darfor en hyra, som
hyresvarden fordrat  for forlangning, vara oskalig, anda att den icke oversti-
ger vad eftertradaren far betala. A

Som forut framgatt  foresldr vi att forbudet i 19a § mot obestamda
hyror skall utstréckas &aven til avtal om lokalhyra. Forbudet  &ar emeller-
tid inte utan undantag. Det  galler sdlunda inte vid I&ngtidsavtal om lo-
kalhyra. Inte  heller hindrar det sk. omséttningshyra. Vidare  undantas

frdn forbudet  vissa kostnader  och avgifter ~ SOM  hyresvarden har att er-

lagga och som beloper pa lagenheten. OM en hyresyard, nar si enligt de
nu berérda  yndantagsbestammelserna i 19a § m& ske, kravt att hela hy-
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ran eller viss del darav skall vara rérlig, maste de grunder efter  vilka
hyran i sadant fall skall beraknas bedoémas inom ramen for vad som
skall anses vara |igenhetens  marknadshyra. Detta galler Salunda tex.
vilkor  f6r berakningen @V omsattningshyra, indexklausuler, bransle-  och
va-klausuler. | en ersattningstvist kan bedsmningen  bli att den vid hyres-
periodens  borjan fordrade  hyran 1 och for sig varit att anse som  skalig
men att den klausul, SOM hyresvarden kravt  for reglering & den rorliga
hyresdelen, ~ haft s&dant innehdll att hyreskravet for den avsedda hyres-
perioden  Som helhet and& maste anses ha varit oskilig.

Nar det galler hyresnamndens  preliminara  bedomning &V marknads-
hyran  enligt den av oss foreslagna 980 § har vi i avsnit 4.3 i den all-
m&anna  motiveringen anvisat  hur  hyresnamnden enligt V& mening bor
kunna gora skalighetsbedémningen i fraga om fordrade indexklausuler.
Nér det galler de ovriga Klausuler, som kan bli aktuella, bOr hyresnamn-
den pg motsvarande sétt kunna ggra Sin bedémning mot  bakgrunden av

vad partsorganisationerna kommit ©6verens om eller vad som é&r allmant
godtaget  pé marknaden. I regel torde det dock vara lampligt 2t hyres-
namnden  koncentrerar sin prévning ~ p& bashyra och/eller indexklausul

och med godtagande @ ovriga Villkor  SOM hyresvarden fordrar  lagger
dessa till grundval for sin prévning.

Vid de overlaggningar som Vi under utredningsarbetet har haft med
foretradare  fOr  hyresnamnderna har man fast Var uppmarksamhet p& de
sirskiida  svarigheter ~ Som kan uppstd Vid  hyresnamndens preliminara
prévning @ marknadshyran pd grund av ovisshet om for vilket andamal
- narmast i viken bransch - lokalen skall anvandas.  Roster har harvid
hojts saval for att man vid en preliminar  bedomning maste utgg fran
lokalens  aktuella  anvandning som for att man alltid skall forséka varde-
ra lokalen som s&dan utan hansyn il viss anvandning.

Det ar ett allmant kant faktum att |olcalhyrorna i dag kan uppvisa
betydande variationer mellan olika branscher. Detta galler exempelvis
fér  butikshyrorna i de storre tatorternas centrala  delar. For normala
marknadsforhallanden maste grundsatsen ~ Vara alt en fastighetsagare
skall vara oforhindrad att tillgodogora sig det varde som lokalen har vid
den mest fordelaktiga anvandningen. Det skall i princip St fastighets-
agaren fritt att anta det mest formanliga  hyreserbjudandet frén  tredje
man oavsett vilken bransch denne foretrader.

Vid en hyresprévning i efterhand  utgar man frdn vad som faktiskt
intraffat nar lokalen  pjudits Ut pad Gppna marknaden. Vid en hyresbe-
démning  som  sker i forhand ~maste man i stallet utgd frdn  antaganden
om vad som skulle intraffa om lokalen pjods Ut till  forhyrning. Harvid
far man naturligtvis inte utan vidare utga fran att de for fastighetsagaren
mest  gynnsamma forhallandena kommer att intraffa. | stdllet maste man
forsoka  beddéma  vilken  anvéndning av  |agenheten ~ SOM framstdr ~ som
mest sannolik, om den nuvarande  hyresgasten flyttar. Man far darvid
utga fran att lokalen &ven i fortséttningen skall anvéndas pg samma sétt
som tidigare, ©OmM inte utredningen ger Vvid handen att annan anvandning
ar sannolikare. Fragan lar endast komma ypp under fdrutsattning att
hyresvarden gor géllande att annan  anvandning kan komma i fraga. |
sddant fall f&r sannolikheten i hans pastdende naturligtvis  prévas framst
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med hansyn il branschstrukturen i omrddet och behovet av samt évriga
forutsattningar for nyetablering i den angivna branschen.

Bestammelserna i andra stycket tar direkt sikte pa den situationen  att
det i ersattningstvisten foreligger et ytrande 1 tvistefrigan ~ SOM  hyres-
namnden  har aygett Vid mediingen OCh anger den petydelse SOM hyres-
namnden  och postadsdomstolen vid prévningen av ersattningsfragan har
att tillmata ett sadant yttrande. Vi har behandlat bestammelsen utforligt
i den allménna motiveringen, vad galler ett yttrande OmM marknadshyran
pa s. 77 ff och vad galler ett yirande Om anvisad ersattningslagenhet pa s
86.

Nar fragan OM skalig hyra skall provas 1 en ersattningstvist galler det i
forsta  hand att géra en jamforelse mellan  den hyra, SOM hyresvarden
slutigen  kravt  for fsrangning  @v  hyresforhallandet, och lokalens — mark-
nadshyra. Presumtionsregeln innebar att man héarvid skall utgad frdn att
marknadshyran motsvarar  den hyra, SOM hyresnamnden har angett i sitt
yttrande, till dess det visas eller eljiest  blir uppenbart ~ att den iverklighe—
ten varit patagligt  hogre eller |agre.

Det ytrymme  som avses med uttrycket patagligt kan inte narmare ut-
tryckas | procent @V det pelopp Som har angetts | ytrandet  eller pg
n&dgot annat mera absolut séatt. Ett over- eller underskridande SOM  yppgar
il s& mycket Som 10 % méste dock alltid betecknas  som patagligt. |
ovrigt far fragan bedémas mot pakgrund =~ av pataglighetsrekvisitets syfte
att motverka  spekulation  p& grundval @ hyresnamndens preliminara  be-

démning  och med hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet och
situationen pa den aktuella  marknaden.

Det ar att marka att pataglighetsrekvisitet endast hénfor sig till mark-
nadshyran och inte till det hyreskrav, SOM  hyresvarden framstallt. An-
tag - med ett exempel  SOM  siffermassigt mahanda  &r ndgot teoretiskt -
att hyresnamnden har angett marknadshyran till 300 kr/m2 och att pyres-
varden  harefter fordrat 310 kn/m»  for forlangning av  hyresforhallandet.
Om  hyresvarden i ersattningstvisten formdr  visa att marknadshyran i
verkligheten uppgatt till 330 kr/m2 bOr ersattningsskyldighet inte  3laggas

honom p& grund av att han inte strackt = sitt yrkande langre an till 310
kr/m2, som inte kan anses patagligt overstiga den hyra SOM  hyresnamn-
den angett I sitt ytrande. Han har jy da namligen  Visat att marknadshy-
ran varit patagligt  hégre an hyresnamnden angett och har déarfér varit
berattigad A yrsyg N hyra, SOM uppgatt Gl hogst marknadshyrans be-
lopp. OM hyresvdrden  ddremot i grsattningsprocessen gor géllande  aitt
marknadshyran motsvarat ~ av _honom fordrade 310 kr/m2, bér han inte
undgd ersattningsskyldighet aven om han kan visa att han av annan fatt
ut denna hyra. Skélet .héartill & att 310 kr/m2 inte kan anses patagligt
overstiga  det av namnden faststdllda peloppet 300 kL/mz OM hyresvardeni
exemplet accepterat ndmndens bud, kan p3 motsvarande  satt en nhyresgast,
som endast velat gg med p3 290 kr/m2, vinna framgdng Med en grsattnings-

talan forst om han férmar visa att marknadshyran i verkligheten varit
patagligt lagre &n 300 kr/mz.

I tredje stycket &terfinns  den preklusionsregel, som Vi behandlat i den
allmanna  motiveringen (s. 77) och som gyftar till att form&  hyresvar-

den att infor en hyresbeddmning Vid mediingen uppge de hyresanbud
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och tecknade hyresavtal betraffande lokalen som da foreligger. Med hy-
resavtal  Zsyftas | forsta hand s&dant avtal som hyresvarden traffat  med
tredje mMan under villkor att det tidigare hyresférhallandet inte  fyrlangs.
Til fragan hur ett icke vilkorat avtal, SOmM hyresvarden  iNNan  medlingen
avslutats ~ tréffat  med tredje man, | allmanhet  skall bedémas  aterkommer

vi under 58 Preklusionregeln innebar  att hyresvardens underlatenhet
att vid medlingen uppge erhallet anbud eller traffat avtal far il fgljg  att
lokalens  marknadshyra i ersattningstvisten skall bedomas med bortseen-
de fran hyra, SOM utgér for lokalen  enligt anbudet - sedan det antagits

eller avtalet. Anbudet eller avtalet fér beaktas endast Oom synperlign Skal

foreligger.

Ovissheten om den hyra, SOM tredje mMan kan ha erpjudit sig att beta-
la for lokalen, torde vara den osakerhetsfaktor i samband med hyresfor-
handlingarna ~ SOM  hyresgasterna | dag upplever ~ Som mest besvérande.
For att den forstarkning av det indirekta besittningsskyddet som vart
reformférslag syftar  till  verkligen skall komma till stdnd &r det av vikt
att man stinger mojligheten  OF hyresvarden  att illojalt  undanhalla  py.
resgasten OCh hyresnamnden  information  om hyresanbud, ~ Som han fétt
frin  tredje man. Detta talar for en forhallandevis strang  tillampning av
preklusionsregeln. Harvid  skall man ocksd beakta att hyresvarden for

att undg& preklusion vid medlingen  endast behéver lamna yppgift OM
sddana hyresanbud som han faktiskt mottagit och om hyresavtal som
han tecknat. Dessa atgarder kréaver inte nagra insiktsfulla dvervaganden
och ar inte heller forenade med besvar eller kostnader for hyresvarden.

Det nu sagda leder till att mgjligheten att beakta ett anbud eller avtal,
som fortigits ~ Vid mediingen,  skall tillampas  restriktivt. Synnerliga  Skal
for att beakta ett anbud som hyresvarden inte angett Vid medlingen  kan
vara  exempelvis att den hyresgast SOM avgay anbudet inte framstatt
SOM godtagbar.  Hyresvarden ~ bOr inte vara skyldig att uppge anbud som
det inte finns skal att tro skall leda till pyresavtal.

588

Til paragrafen  har i forslaget fogats et nytt fiarde stycke Som innebar
att om hyresvarden  under mediingsforfarandet kraver  hogre hyra eller
annat  for hyresgasten  oforménligare  Vilkor  &n han har uppgett i uppsag-

ningen, har hyresgasten  ratt il ersatning,  OM férlangning  inte  kommer
till stdnd p3 grund @ hyresvardens forfarande. Bestammelsen ar be-
handlad iden allménna motiveringen  (s. 81 f).

Bestammelsen innebér inte att hyresvarden ar avtalsrattsligt bunden
av sitt yrkande | uppsagningen sasom av ett anbud under |ingre tid &n

den sedvanliga acceptfristen ~ (om denna se Rittri, Hyran for bostaden, s
188 och dar anfort ratsfall  NJA 1974 s. 370). At hyresgasten  efter det
att han hanskjutit tvisten till medling antar de villkor  som  hyresvarden

har uppgett | uppsagningen medfor darfor inte att ett nyyt avtal kommer
till stdnd.  Hyresgastens forklaring att han antar dessa villkor &r i stallet
att betrakta  som ett till hyresvarden riktat anbud om villkoren  for fort-
satt forhyrning. Om  hyresvarden avslar ett s&ddant anbud, innebéar det att
han é&ndrat den position SOM han forut  intagit i tvisten. En sadan posi-

tionsandring  Vid mediingen far redan enligt géllande &t betydelse | €n
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eventuell  efterféljande ersattningsprocess. Tl grund  fOr  prévningen i
ersattningsprocessen skall  namligen  SOM  regel laggas den  standpunkt,

SOM  hyresvarden  slutligen intagit Vid férhandlingarna. Genom  foreskrif-

tena i 3 8§ frordningen (1975:520)  OM  protokollféring m.m. vid arren-
denamnd  och hyresnamnd & ocksd sprjt for att partemas  siutliga  Stand-
punkter  Vid mediingen ~ dokumenteras  genom anteckning | protokollet (fr
prop. 1972:70 's. 23 och Berg-Sederblad, Hyresrétt s. 189 f), Ett blankt
avslag frdn  nyresvardens sida pa hyresgastens  anbud om avtal p3 de
villkor, SOM  angetts iuppségningen, boér medféra att hans slutliga stand-
punkt ~anses vara att han vagrat att forianga  hyresforhallandet. | s&dant
fall kommer  fragan OM skaligheten | hans yrsprungliga  hyreskrav  inte
upp | N ersattningsprocess. Ett avslag | forening med krav p3 hagre

hyra medfor att skaligheten ~ av denna senare hyra och inte den iuppsag—
ningen angivna kommer att provas | en ersattningsprocess.

Den nu fgreslagna bestammelsen tar sikte pa det sist anférda fallet
och medfér att hyresvardens slutiga  standpunkt i ett sadant fall inte
skall anses vara att han gg med pa forlangning mot den sist angivna
hyran. | stéllet blir hans forfarande att g3 ifran  sitt iuppsagningen an-
givna hyreskrav  att jamstalla  Med farlangningsvégran. Bestammelsens
framsta  syfte &r att ge stadga &t parternas férhandlingsarbete och namn-
dens  medlingsverksamhet. Bestammelsen kan ses som ett fullféljande
av det principiella synsatt  p& medlingsforfarandet SOm  tidigare ~ kommit
til uttryck genom de 1972 beslutade  procedurandringarna, d& bla. hyres-
varden dlades att redan i yppsagningen  skriffigen  ange Sitt yrkande (se
prop. 1972:70 s. 17f. jfr prop. 1973:23 s. 114).

Forhandlingarna mellan  parterna & att anse som avslutade i och med
att  hyresnamnden avskriver  medlingsarendet frdn  vidare  handlaggning.
Forliks  inte parterna,  bor de atgarder som de vidtar efter medlingen  inte
f& paverka bedomningen @V ersattningsfragan. Det stdr d& hyresvarden
fritt att vagra forlangning  eller krava nya hyresvillkor.

Av andra punkten framgar att det &ar en forutsattning for att skade-
standspéfoljden skall intrada att det finns ett orsakssammanhang mellan
hyresvirdens ~ andrade  position | fraga OM hyresvillkoren och en utebli-
ven forlangning @V hyresférhllandet. Detta  grsakssammanhang forelig-

ger emellertid sa snart hyresgasten ~ under mediingen forklarat  sjg beredd
att anta de ursprungliga villkoren men avtal trots det inte kommit till

stand. En sadan férklaring skall enligt de bestammelser som Vi pyss
redogjort ~ for antecknas i hyresnamndens protokoll. Har  hyresvarden
skarpt  Sitt hyreskrav  utan att nhyresgasten  avgett Sadan forklaring & hy-
resvardens  forfarande inte att bedéma som forlangningsvagran. | stéllet
far pa samma satt som nu sker det sélunda skarpta  hyreskravet anses
vara yttryck  fOr hyresvardens  slutiga  standpunkt  Vid forhandlingen och
darmed kunna bl féremdl for skalighetsprévning i en ersattningstvist.

En fraga Som i praktiken synes ha vallat vissa proplem bland fastig-
hetsagare  och lokalhyresgéaster men som inte berorts i forarbetena till nu

géllande  lagstiftning ar hur man skall bedéma den situationen att hyres-
varden innan  mediingen  avslutats hyrt ut lokalen till py hyresgast.  Att

hyresvéarden kan hyra ut lokalen till ny hyresgast under villkor att gy
lande hyresavtal  inte blir farangt & sjalvklat  och har ocksd  beaktats
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vid  ytformningen av den av 0ss foreslagna  preklusionsregeln i 57a 8§
tredje  stycket, 4 hyresvarden  &lagts att uppge S&dant avtal vid med-
lingen. Om  hyresvarden daremot med ny hyresgast tecknar  ett gj villko-
rat hyresavtal ~ 4ar situationen en annan. | ett s&dant fall har hyresvarden i
princip  frdnhant  sig mojligheten  alt forlanga  det gillande  hyresavtalet.
Mot pakgrunden @ den nu behandlade  bestammelsen maste ett sadant
forfarande frén hyresvardens sida utan tvekan jamstallas med  férlang-
ningsvagran, eftersom  det innebar att hyresvarden inte k-an anta ett an-
bud frdn hyresgastens  sida om avtal p3 de ursprungligen  angivna  Villko-
ren. Frén mgjligheten  att hyresvarden & beredd att ingd & hyresavtal
och darmed &dra sig skadestandsskyldighet gentemot ~ den ene kontra-
henten torde man som regel kunna bortse.  Enligt var mening  bor den nu

behandlade situationen betraktas pa samma satt redan enligt gallande
ratt.  Om  hyresvarden vid medlingen  uppger att han pyrt ut lokalen till
annan, Maste detta, Sdvida inte hyresvarden  sjdlv  pastar motsatsen,  an-
ses innebdra att han inte |angre ar beredd att forlanga  hyresférhallandet.

Hans  sjutliga  standpunkt ~ Vid  férhandlingarna méste dd anses vara att
han vagrar att forlanga  hyresférhéllandet. Detta bor regelmassigt ~ medfo-
ra att hyresgasten | sadant fall blir perattigad tll ersatning  enligt 57

58a §

I paragrafen tas ypp bestammelserna om det fortsatta  forfarandet, nar
lokalhyresgast har sagt upp hyresavtalet ~ OCch pakallat &ndring &V hyres-
villkoren. | forsta stycket féreskrivs  att hyresgasten skall inom tv& manader
frén det att han har sagt upp avtalet for  omprévning av villkoren  hanskjuta

tvisten il hyresnamnden for mediling_och att han darvid skall ange den
andring | hyresvillkoren som han onskar. Medlingsarendet anhangiggors

hos namnden  genom ans6kan 0m medling enligt de narmare foreskriftemai

namndlagen.

Andra  stycket forsta  punkten  upptar €N bestammelse om verkan av
att hyresgasten  forsummar att hanskjuta  tvisten till hyresnamnden inom
tvdmanadersfristen. Uppségningen ar i si fall utan verkan, dvs. rattsla-

get &r detsamma sSOm OM n&gon uppségning inte hade skett. Hyresgasten
sitter d& kvar i |agenheten pa oforandrade villkor  eller pg de nya villkor

SOM  parterna kommer  Overens om.

| dverensstammelse med vad vi anfort i avsnitt 3.9.4 i den allmanna
motiveringen foreslar vi nu genom ett tillagg til andra  stycket forsta
punkten att samma  rattsverkan som vid ett underlatet hanskjutande

skall intrada, OM hyresgasten sedan han hanskjutit tvisten  till  hyres-
namnden &terkallar  sin anstkan om mediing. Skélen for den foreslagna

ordningen  har utforligt ~ redovisats i den allmanna  motiveringen.

En férutsattning for att hyresgastens aterkallelse ~ av ansbkan om med-
ling skall medféra att yppsagningen blir utan verkan ar att den sker fore
hyrestidens  utgdng. Har férlikningsférhandlingarna mellan  parterna  dra-
git S& langt ut pa tiden att denna tidpunkt  passerats, star alltsd  ypp-
sagningen  fast.  En forangning @ hyresforhallandet kan dé& endast ske
genom att parterna kommer  Gverens om det. Fore hyrestidens utgéng
kan emellertid hyresgéasten nar som helst innan medlingsforfarandet av-

slutats  aterkalla sin ansbkan  och darigenom forta  uppsagningen dess
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verkan.  Har hyresnamnden enligt forslagets 58b  § avgett yttrande oM
marknadshyran, kan sdlunda pyresgasten | sitt  svar p& namndens  yit-
rande (se forslaget Ul 212 §pamndlagen) Aterkalla  sin medlingsansokan
och darigenom  uppnd forlangning @V det yppsagda avtalet pa oforandra-
de villkor. Oom hyresvarden vill  vara saker pa att avtalet inte forlangs
utan att parterna kommer  Gverens om det, maste han allts& sjalv  saga
upp hyresgasten i ratt tid.

Har medlingsarendet avslutats  utan att hyresgasten aterkallat sin an-
sokan om medling, star uppsagningen fast.  Om nyresnamnden av annan
anledning  @n é&terkallelse frdn  hyresgastens sida skriver av medlings-

arendet frdn vidare handlaggning, tex. pd grund av att hyresgasten ute-
blivit  frin  sammantrade infor ~ namnden (10 8 namndlagen) eller pé&
grund av att namnden finner att forutsattningarna for  forlikning saknas
(12 8 namndlagen) ~ utan att part framstallt  pegaran oM att hyresnamnden
skall avge yttrande enligt 58b blir hyresgasten  skyldig  att fiytta om
han inte kan traffa  gverenskommelse med hyresvarden  OM fgrlangning.

Vi vill erinra  om, att om hyresnamnden avvisar hyresgastens  ansokan,
blir  rattsverkan densamma  som om nagot hanskjutande inte  skett, dvs.
uppsagningen blir utan verkan (prop. 1973:23 's. |g4).

Vi vill ocksd erinra  om, att om fgrikningsforhandlingarna mellan  par-
terna  gragit Ut pg tiden s& att det forst i slutet av hyrestiden  eller kanske
to.m. sedan hyrestiden gatt ut star Klart att nytt avtal inte kan komma
till stand, s& kan enligt 59 § andra stycket uppskov ~med avflyttningen
bevijas OCks& p& hyresvdrdens  begéran (prop. 1973:23 s. 187).

58b §

Paragrafen SOm ar ny upptar vart reformférslags centrala  bestammelse
att hyresnamnden  Vid medlingen  under vissa fgrutsattningar skall  yttra
sig Om lokals marknadshyra ~ eller om huruvida  ersattningslokal, som  hy-

resvarden har anvisat, 4ar godtagbar enligt 57 §forsta stycket 2. Férslaget &r
utforligt  diskuterat i den allménna motiveringen avsnitt  3.9.3.

Paragrafen  anger W& forutsattningar for att nhyresnamnd  skall f& ayge
yttrande vid medlingen, dels att parterna  inte  kunnat  férlikas i vanlig
ordning, dels att part begar att s&dant yirande skall avges.

Hyresnamnden skall alltid inleda medlingsforfarandet pa samma  satt
som for néarvarande. Namnden  skall klarlagga  tvistefrdgorna och inrikta
medlingsarbetet pa alt finna en |gsning SOmM bdr kunna accepteras  av
bagge parter. Skulle part begara yttrande 1 tvistefrdgan  innan  mgjlighe-
terna il forlikning 1 vanlig ordning enligt Namndens mening & uttdmda,
bér nédmnden ta upp en diskussion i fragan med parterna. Beroende pa

utfallet av denna diskussion far namnden  sedan antingen fortsatta  det
ordinéra forlikningsarbetet eller overgd till att inrikta  férfarandet pa att
et ytrande  skall avges. Skulle pagge parter gemensamt begara et sa-
dant ytrande  torde  forlikningsforsok i annan ordning | allmanhet  kom-
ma att framstd som meningslosa. Den  principiella skillnaden  mellan ett
traditionellt medlingsforfarande och det fgrfarande, som skall ytmynna |
ett yttrande  Over tvistefrdgan, far inte overdrivas. Aven om utredningen

i det senare fallet f& en i viss man annan och s.as. mera objektiv

inriktning far man inte glémma bort att syfiet hela tiden &r att fa till
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stdnd en yppgérelse  Mellan  parterna.  Namnden maste darfor hela tiden

vara |yhord fOor de forlikningsmojligheter som kan yppa sig under utred-
ningens  gang.

Det |igger 1 sakens natur att medlingsforfarandet kommer  att gestalta
sig vasentligen olika beroende pa om det galler en tvist oM hyran eller
en tvist om anvisad ersattningslokal. | bdda fallen &r det av storsta vikt
att namnden har frihet att anpassa forfarandet till  férhallandena i det
sarskilda  fallet. Vi skall i det fgljande endast i korthet ta ypp nagra

praktiska  fragor, ~Som kan komma ypp nar namnd skall avge yttrande i
tvistefragan, och porjar med tvister oM hyran.

Betraffande begreppet  marknadshyra kan vi hanvisa till vad vi anfort
under 57a Hyresnamndens prévning & naturligtvis  begransad @ de
yrkanden ~ SOM  parterna har framstéllt i arendet. Om namnden finner att
den hyra, SOM hyresvarden  Nar begart, iNte Gverstiger lagenhetens ~ Mark-
nadshyra, skall ndmnden darfor pegransa Sitt yttrande till ett konstate-
rande av att fordrad hyra far anses skalig. FOrst om den av hyresvarden
fordrade hyran konstaterats vara oskalig, —behover namnden  ange den

hyra som i stdllet skall anses skilig, dvs. motsvara  marknadshyran. Som
vi anfort i den allmadnna  motiveringen (s. 78 f) bor namnden héarvid som
regel ange marknadshyran till  visst bestamt  belopp. Skulle  namnden
emellertid anse att uynderlaget ar alltfor osédkert for ett sadant uttalande
far den ange marknadshyran p& ett mera obestamt  satt, varvid den ock-
s& bor forsoka  att markera graden @v den osékerhet ~ som vidlader  be-
domningen ("cirka, hogst T lagstY). Dar det behévs skall namnden
ocksd ange de skal pg vika den grundar Sitt yitrande.

Nar namnden i ett medlingsarende har att avge vyttrande ©OM mark-
nadshyran, synes det |ampligt  att namnden tar ypp en diskussion med

patterna  OM den ugredning de onskar forebringa.  Vid planeringen &V det
fortsatta ~ forfarandet m&ste namnden beakta & ena sidan att forhand-
lingarna  kan bedrivas med onskvérd  skyndsamhet och & andra sidan att
parterna bereds nodvandigt rddrum  for de undersokningar de onskar fo-

reta. Det ankommer p3 namnden att vaka ©6ver att endast s&dant materi-

al som har petydelse fOr prévningen forebringas. Erfarenheterna frén
hyresnamnden i Malmd visar att man i almanhet far rékna med 2-4
sammantraden innan drendet kan avslutas. Det torde sa gott SOM undan-
tagslést  vara nodvandigt att namnden  besiktigar den lokal som &rendet
ror. Som vi har anfort i den allménna  motiveringen (s. 74 fy kommer
parternas  Utredning ~ att omfatta  dels anbud, SOM tredje Man avgett till
hyresvarden,  dels ortsprisjamforelser. Enligt 192 § namndiagen ~ far namn-
den i drendet halla férhor med vittne eller sakkunnig ~ under ed och forhor
med part under sanningsférsakran, Om part begar det och forhoret  ar
erforderligt ~ fOr utredningen. ~ Nar det galler avgivna hyresanbud kan det
tex. visa sig nodvandigt  att hora anbudsgivaren i @rendet.  Utredningar ~ OM
ortspriset bor i allmanhet kunna redovisas  skriftligen. Man far dock rékna

med att parterna kan komma att pegara besikining ~av en eller flera lokaler
som 3beropas SOM jamforelseobjekt.

| tvister om anvisad ersattningslokal i rivnings-  0ch ombyggnadsfallen (57
§ forsta stycket andra punkten) &r naturligtvis  utredningsmaterialet som
regel Mera begransat an i tvister om hyran. Underlaget fér namndens
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ytirande torde i allménhet komma att utgéras av de jakttagelser, som namn-
den kunnat ggra Vid den pesiktning av de aktuella lokalerna  som regelmas-
sigt bor féretas, och av parternas  argumentation. Oftast lar hyresvarden  vid
mediingen  endast ha en lokal att erbjuda. Har hyresvarden  funnit en jokal,
som han anser godtagbar, har han som regel inte skal att stka efter ytterli-

gare lokaler.  Om namnden i ett sddant fall skulle anse att den erbjudna
lokalen inte &r gogtagbar, Kan fraga uppkomma OM hyresvarden  har mgjlig-
het att f& yppskov i forfarandet  fér att kunna fa en ytterligare  lokal beddmd
av hyresnamnden. Det finns inte skal att stalla upp n&got principiellt  hinder
mot att hyresnamnden iett sdant fall ayger ytterligare ett ytrande |samma
medlingsérende. Fragan oOm vid viken tdpunkt som hyresvérden senast
méste anvisa ersattningslokal  fOr att undgd ersattningsskyldighet kan emel-
lertid inte besvaras generellt utan maste avgéras Med hansyn il omstandig-

heterna i det enskilda fallet. Denna fraga skall inte heller bedémas av
hyresnamnden vid medlingen utan kan bli féremal for prévning forst ien
efterféljande ersattningsprocess. Aven om hyresnamnden vid  medlingen

yitrat  sig positivt  OM en av hyresviarden  erbjuden-ersattningslokal ar det
salunda i och fér sig mojligt  att hyresgasten, ©M han awvisar  erpjudandet,

and& kan vara perattigad tll ersattning pa& den grunden att erbjudandet  inte
skett inom en med hansyn till forhallandena rimlig  tid. Praktiskt ~ sett torde
det inte bli aktuellt att under medlingsforfarandet ge hyresvarden radrum
for att anskaffa ytterligare ~ en lokal iandra fall an d& hyresgasten  finner  detta
vara forenligt  Med sina intressen.  Hyresgasten  kan genom aterkallelse eller
utevaro  framtvinga €N avskrivning @V medlingsdrendet, nar han sjly inte
langre Onskar medverka. Hyresgasten  ar bevarad vid sin réatt fill ersttning

genom At hanskjuta tvisten till hyresnamnden  och garinte enbart gepom att
aterkalla  sitt hanskjutande eller utebli frn medling miste om den ratten
(prop.  1972:70 's. 36 f). Undantagsvis kan dock situationen vara s&dan att
hyresvarden bort fa tilifalle att anvisa annan lagenhet och att hyresgasten,

om han &terkallat  sin medlingsansokan i fortid, darfor inte bor fa ersattning.
Den i paragrafen  reglerade  prévningen & preliminar ~ och resulterar

inte i ndgra Omedelbara rattsverkningar. Parterna  ar oférhindrade att
anta eller forkasta  namndens bedémning. Parterna  kan ocksd traffa av-
tal med annat innehdll &n det som namnden har angett. Verkningarna av
namndens  prévning inskranker sig till den presumtionsverkan i en even-
tuell  senare  ersattningstvist som behandlats i 57a Nar resultatet av
en  myndighetsprévning inte har pggon omedelbar rattsverkan bor det

inte  betecknas som beslut. Vi har i stallet valt uttrycket yttra sig,

vilket far anses understryka att det har & frgga om en preliminar och
inte  en definitiv prévning. De formella reglerna  for namnds  beslut i
namndlagen kommer  emellertid att vara i huvudsak tillampliga aven p3
det nu behandlade yttrandet.

Som Vi utvecklat under 58 § ar det av petydelse for en eventuell er-

sattningstvist att parternas  slutliga  stndpunkter vid  fgrhandlingen blir
ordentligt dokumenterade. Medlingen kan darfér inte anses avslutad i
och med att hyresnamnden avgett ©ett ytrande OM  marknadshyran utan

forst sedan parterna  uppgett  Sin installning till  namndens yttrande. Oom
namnden  ayger Sitt yttrande Vid sammantrade for - forhandling kan detta
ske omedelbart. Stundom  kan det finnas skal att ge parterna  Visst rad-
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rum for  gvervaganden. S& maste ske om namndens yttrande Nt avges
samma dag SOmM férhandlingen avslutas. Foreskrifter harom foreslds i
namndlagen.

60 §

Paragrafen  innehéller  bestammelser om forskott i mal om ersattning  en-
ligt 57 De fgreslagna  andringarna foranleds av vart i avsnitt 3.9.6

framlagda  forslag att fragor ©Om sddan ersattning  skall provas @ hyres-
namnd i stallet for av domstol och innebar i konsekvens héarmed att

ocksd fragor om forskott  skall provas av hyresnamnd.
| det nuvarande tredje  stycket meddelas  vissa rent processuella be-

stammelser. Sadana bestammelser i vrigt meddelas i fraga om forfaran-

det i hyresnamnd i den sk. namndlagen  (lagen, 1973:188, om arrende-
namnder  och hyresnamnder). Enligt V& mening bor ocksd nu berérda
forfaranderegler ha sin plats i namndlagen. Vi foreslar darfor att tredje
stycket ~monstras  ut ur paragrafen och att motsvarande bestammelser

for hyresnamnds  handlaggning @ férskottsfragor i stallet meddelas 19 §
namndlagen.

69 §

I paragrafen anges hyresnamndens huvudsakliga arbetsuppgifter. Vart

forslag att fora Over prévningen  a@v fragor OM ersittning  enligt 57 § til
hyresnamnd ~ fordrar et tilagg il forsta  punkten, varigenom  anges att
hyresnamnd ~ har att proya ocksd dessa fragor. Na&r det galler de ytterligare

fragor, SOM hyresnamnd  enligt véra forslag har att ta pefattning med, utsags
redan i respektive paragrafer At fragan ankommer  pa hyresnamnd. Tl de
nya forfarandebestammelser som behévs med anledning av véra férslag

aterkommer Vi i forslaget Ul andringar | namndlagen.

70 §

| paragrafen meddelas  bestammelser om besvar Mot hyresnamnds beslut
enligt hyreslagen. | konsekvens — med fgrslaget att fora  dver provningen
av fragor OM ersatining  enligt 57 § il hyresnamnd ~ bOr ockss, som i
angett i den allmanna  motiveringen, dverprévningen av dessa fragor an-
komma p3 bostadsdomstolen i egenskap av Overinstans till - hyresnamn-
derna. | 71 § anges att besvarstalan som avses i 70 § och som inte ror
kollektivavtal, viket undantag @' naturliga skal saknar aktualitet i fraga

om |okalhyra, skall tas upp av bostadsdomstolen.

| paragrafens ~ andra  stycke meddelas  bestammelser ~ om i vika fall talan
inte far foras mot beslut av hyresnamnd. Som vi har utvecklat i den all-
manna  motiveringen (avsnitt  3.9.3 och 3.9.5) bor talan inte fa foras mot
hyresnamnds ~ yttrande enligt forslagets 58 b §. Andra  stycket foreslds  kom-

pletterat | enlighet harmed.

Overgangsbestammelserna

1. Det &r naturligtvis onskvart att de pya bestammelserna kommer i
praktisk tillampning s& snart som mgjligt. Vi foresldr att samtliga NU
foreslagna  andringar | hyreslagen far trada i kraft den | januari 1979.

2. Det &r en alman princip att civilrattslig lagstiftning inte bor ges till-
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bakaverkande kraft.  Vid tidigare  reformer p& hyresrittens omrade har
det emellertid  ansetts ofrankomligt att gora vissa agysteg frdn denna prin-
cip. S& har skett vid 1968, 1973 och 1974 &rs reformer av hyreslagstift-
ningen. D€ gvervaganden ~ som harvid gjorts  bor vara yagledande aven i
detta  sammanhang.

De nya tvingande bestammelserna i 3och 4 8§ om minsta uppsagnings-
tid i |okalhyresfrhallanden bOr i princip  ges tilampning  ocks& i fraga
om avtal som har slutits fére ikraftiradandet. En omedelbar  {jlampning
av dessa bestammelser pa dldre avtal skulle emellertid kunna leda till
rattsforluster i de fall hyrestiden l6per Ut mindre &n nio manader fran
ikrafttradandet. Med pansyn hértil  och da det framstdr som rimligt ~ att
hyresmarknadens parter ges mojlighet ~ att under en gyergangstid  anpassa
sig till de nya bestammelserna, foresldr  vi att dessa skall tilampas  p&
dldre avtal forst nar sddant avtal sags upp att ypphora tll en tidpunkt
efter den 30 september ~ 1980. Uppségningar av éaldre avtal som sker till
en tidpunkt fore den 1 oktober 1980 f&r salunda ske med iakttagande ~ av

den ortare uppsagningstid som ma vara foreskriven i avtalet.
3. Nér det galler den foreslagna utstrickningen av forbudet i 19a § till
lokalhyresavtal pa ett &r och kortare tid och p& obestamd  tid bor évergangs-

regleringen nu ordnas p&4 samma satt som néar forbudet 1973 infordes ifraga
OM  hostadshyresavtal (se prop. 197323 's. 1951). Hyresvard OCh hyresgast,

som har en av forbudet omfattad bestammelse intagen 1 ett fore ikrafttra-

dandet slutet pyresavtal, bor s&lunda ges tillcackligt  utrymme  att férhandla

sig fram il nya hyresvillkor. En s&dan bestammelse i ett aldre hyresavtal

bor darfor inte i nagot fall forlora sin verkan fore den 1oktober 1980. Kan
hyresavtalet  inte sagas upp till den tigpunkten, bor avtalsbestammelsen f&
fortsatta  att gl till den tidigaste tidpunkt darefter d& avtalet kan ypphora
pd grund av uppsagning.  Efter den tidpunkt  till vilken avtalet tidigast kunnat
sagas upp efter ytgangen av september 1980 bér emellertid  bestammelsen

forlora  sin verkan mot hyresgasten. ~ Om avtalet fyrangs automatiskt  efter
tidounkten T fraga, f& hyran enligt 192 § bestimmas il belopp ~som &r
skaligt. Som  rege| torde hyran dd kunna bestammas  till det belopp som
utgick dd bestammelsen  forlorade  sin verkan mot hyresgasten.  Detta galler
dock sjalvfallet inte sddan ersatning  SOM enligt 19a § far vara rorlig.

Det &r att mérka att det nu behandlade undantaget ~ bara galler ifréga
om avtal som slutits fore ikrafttradandet. Harav far anses folia  att ett
fore ikrafttradandet slutet avtal inte efter ikrafttradandet kan med ver-
kan mot hyresgasten andras sa att en klausul av ifrigavarande slag tas
in i avtalet.  (Overgdngsbestammelserna utgsr naturligtvis  inte  hinder  for
hyresgasten ~ att fore den 30 september 1980 saga upp avtalet for villkors-
andring enligt 582 § for att fa till stand omprévning av villkoren.

4. Till  skilnad frdn vad som i(‘jvergéngshanseende anses galla 1 frdga
om  civilrattsliga bestammelser  blir fgrfaranderegler omedelbart  tjl|ampli-
ga Vid ikrafttradandet, om inte annat sarskilt anges. | forslaget har nya
sddana bestammelser tagits upp | 58, 58a, 58b, 60, 69 och 70 For-

slagets 57a § innehdller  saval materiella regler SOM fgrfaranderegler.
I princip  bygger samtliga Nnu berorda  bestammelser pa att det fore-
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slagna, framst  genom méjligheten  tll  ytrande  enligt 58b 8 forstarka
medlingsforfarandet kan tilampas | €N lokalhyrestvist. Det nya med-
lingsforfarandet bor inte vinna tillampning i andra fall &n da den uppsag-
ning, som foranlett  tvisten,  gjorts efter |agens ikrafttradande. Har ypp-
sagningen gjorts  efter denna tidpunkt  bor emellertid  det nya medlings-
forfarandet tillampas ocksd i fraga Om aldre hyresavtal. Av det nu sagda
foljer ~ att de nya bestdmmelserna bor vinna tillampning pa samtliga for-
langnings-  och  ersattningstvister, dar  hyresavtalet har sagts upp efter
den 31 december 1978. Har yppsagning  Skett fére utgdngen av december
1978 skall daremot  &ldre  bestammelser fortfarande dga tillampning.

Tvist om ersattning  Med anledning @V hyresférhallandets upphérande

skall alltsd provas av fastighetsdomstol, om  hyresforhéllandet upphort

p4 grund @V uppsagning SOM gjorts fore uigangen av december 1978,
men av hyresnamnd ~ OM uppsigningen  gjorts  efter denna tidpunkt.
De nya bestammelserna ar naturligtvis tillampliga pa aldre avtal en-

dast under fgrutsattning att phyresvard  Och hyresgast inte med stod av
56 § andra stycket hyreslagen har kommit overens om att ratt till ersatt-

ning enligt 57 § hyreslagen inte skall kunna komma i fraga.

6.2 Forslaget tll lag om &ndring | lagen (1973:188) oM
arrendenamnder och  hyresnamnder

Som framgar  av vad vi anfort i avsnitt 3.9.6 i den allmdnna  motivering-

en, anser vi det inte npdvandigt att for hyresnamnds  provning =~ av ersat-

ningstvister  enligt 57 § hyreslagen  gora nigra ingrepp | de nuvarande
forfarandereglerna i namndlagen.  Utover den i den allmanna  motivering-
en behandlade  foreskriften, som  3lagger namnd att i vissa &renden sam-
rdda med parterna  OM den narmare  handlaggningsordningen och som i
forslaget  aterfinns i 16d  § andra  stycket, foresl&r  vi darfér endast vissa
kompletterande foreskrifter som har karaktéren av folidandringar.

| Gvrigt upptar forslaget  Vissa andringar ~ Som foranleds &V forslaget
om hyresnamnds  ytrande  Vid medlingen  enligt 580 & hyreslagen.

Enligt 27 § namndlagen  ager bestammelserna i 5 kap. réattegangsbalken
om  offentlighet och ordning Vvid domstol motsvarande tillampning vid
namnd. Dé&remot galler lagen (1947:630) ©M inskrankningen av offentlig-

heten vid domstol betraffande allmanna  handlingar inte vid namndfdrfaran-
det. Denna lag ger mojlighet  att halla  domstolsférhandling inom  stangda
dorrar i fall d& en sekretessbelagd ~ alman handling skall foretes vid férhand-
lingen_och €n forhandling inom  stangda dorrar  inte &r tilldten med stod av

annan tjllamplig  lagbestammelse. Behov av motsvarande  bestammelser  for
namndférfarandets del kan foreligga i frdga ©M handlaggningen av ersatt-
ningstvister  enligt 57 § hyreslagen, | Vilka exempelvis  Sjalvdeklarationer kan

antas bli 3beropade SOM bevisning ~ OM skadans storlek.  Inom justitiede-
partementet  pagar emellertid  for narvarande en gverarbetning av sekretess-
lagstiftningen, som ocksd omfattar domstolssekretessen (se DsJ u 1977:1 ).
Med anledning dérav avstdr vi frdn att nu |agga fram férslag till andring av
1947 &rs |ag Och utgar frdn att erforderliga  jamkningar | sekretessbestam-
melsema med hansyn till hyresnamndsférfarandet kommer att ske i sam-

band med departementsbehandlingen av Vart forslag.
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Bland de uppgifter ~ SOM enligt forsta stycket &vilar phyresnamnd  har un-
der punkt 2 tillagts skyldighet  fOr hyresnamnd  att prgva tvist om ersétt-

ning enligt 57 § hyreslagen.

98

| paragrafen  ges bestammelser  om fgrfarandet, nar tvist har hanskjutits
till namnden. | ett nytt tredje stycke har tagits upp foreskrifter om forfa-
randet vid meddelande av beslut om forskott  epligt 60 § hyreslagen.
Motsvarande bestammelser  fanns forut i 60 § gredje stycket  hyreslagen.
Betraffande motiveringen till att dessa bestammelser nu foreslas upptag-

na i namndlagen hanvisar vi till vad vi anfort i specialmotiveringen till
60 § nyreslagen. Foreskrifterna torde inte fordra n&gon nharmare  kom-
mentar.  Bestammelser om  fylifalid mot  hyresnamnds beslut i fraga om
forskott  har, som forut framgatt, upptagits | 70 § hyreslagen.

138

Paragrafen  innehdller  bestdmmelser om mellanbeslut. Forslaget  innebar
alt hyresnamnd | drende  om ersattning  enligt 57 § hyreslagen  f&r  mojlig-
het att genom mellanbeslut  prova fragan OM skyldighet  TOr  hyresvarden
att utge ersattning. Foreskrifter harom meddelas i ett nytt andra stycke.

Alt  mellanbeslut  kan gyerklagas ~ sarskilt  fslier av fulifslidsbestammel-

serma i pyreslagen.

léd §

Paragrafen  innehdller  bestammelser som  syftar il att ge hyresnamnden
stéd for en aktiv processledning och som gzgger namnden att verka for
alt ygredningen | drende far den inrikining  OCh omfattning  SOM A" |amp-
lig med pansyn il &rendets beskaffenhet. I anslutning  till dessa bestam-
melser  ypptar forslaget 1 ett pyir andra stycke den i den alménna  moti-
veringen  (avsnitt  3.9.6) behandlade foreskriften att  hyresnamnd i mera
omfattande arenden skall i samrdd med parterna bestamma  den nérmare
ordningen for  arendets handlaggning. Formellt samrdd  om handlagg-
ningsordningen synes endast behévas i grenden, som kraver tvd eller
flera  sammantraden infor  namnden. Eftersom foreskriften bla.  syftar
till  att slapa garantier for att forfarandets forlopp ~ kan forutses  av par-
terna, bbr dock i saddant &rende samrad aga "um i varje tveksamt fall.
Néar samrdd pehovs, skall det enligt forslaget aga fum vid det forsta
sammantradet i arendet. Som vi har angett i den allménna motiveringen
torde det som regel vara |ampligast att ge det forsta sammantradet ka-
raktdaren av en férberedande forhandling. Sedan  hyresnamnden darvid
Klarlagt ~ parternas standpunkter ~ Och i epjighet med foreskrifterna i forsta
stycket  tesStdmt  omfattningen @ den ytredning, som skall fsrebringas |
arendet, &ligger det enligt den nu féreslagna bestdmmelsen namnden  att
i samrdd med parterna  bestdimma  den narmare ordningen ~ for &rendets
fortsatta handlaggning, dvs. i vilkken ordning  olika  delfragor skall  be-
handlas, nar den tilldtna peyisningen  skall férebringas ~ OSV.
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Foreskriften i andra stycket ~ ar framst  foranledd av vart forslag ~ att
fora  6ver provningen @  erséttningstvisterna till hyresnamnd. Bestam-
melsens  tillampningsomrade bor emellertid  inte pegransas fill dessa nya
provningsuppagifter. Ocksd Vvid handlaggningen av  medlingsarenden ro-

rande lokalhyra  enligt Je nya bestammelserna  som vi har fresjagit ar det

manga génger behovligt att namnden for parterna  klargér géngen av det

fortsatta ~ forfarandet. Detsamma  galler naturligtvis ocksd i mera omfat-
tande &drenden om hostadshyra. Formellt foresldas  bestammelsen ocksa
vara tjllamplig pa arrendenamnds handlaggning, aven om dess praktiska
betydelse dar inte torde vara sarskilt stor, eftersom  arrendenamnd inte

har getts befogenhet —att ta uypp muntlig, formell  bevisning.
2lag

Enligt VArt forslag tll 580 & hyreslagen Aligger det hyresnamnd &l vid
medling | lokalhyrestvist under vissa férutsattningar avge yttrande OM
lokals  marknadshyra eller om beskaffenheten av  ersattningslokal som
hyresvarden anvisat. | paragrafen, som ar ny, meddelas vissa foreskrif-
ter om sé&dant yttrande.

I-lanvisningen i forsta  stycket till 21 § innebar att namnd ar skyldig
att, | den man det &ar pehovligt, i yirande ange de skal pa vika  yitran-
det grundas (21 § forsta stycket). Kan hyresnamnden  p& grund &V aren-
dets beskaffenhet eller annan sarskild  omstandighet inte avge yttrande
samma dag SOM férhandlingen avslutats,  skall yirandet avges inom tva
veckor  darefter, om g synnerliga hinder ~moéter (21 8 tredje  stycket).
Yttrande - som ar att jamstalla med  slutligt beslut - skall tillstallas  part
genom namndens  forsorg (21 § fiarde  stycket).  Har skiljaktig ~ mening
férekommit skall den meddelas part p& Ssamma satt som yttrandet (21 8
femte  stycket).

Som vi har anfort i specialmotiveringen till  58b § hyreslagen kan
medlingen i lokalhyrestvister oM hyrans storlek inte anses avslutad forr-
an partema  har angett sin  installning till  ndmndens  yitrande OM loka-
lens  marknadshyra. For att parternas slutiga standpunkter 1 tvisten  skall
kunna dokumenteras i ndmndens  protokoll foreskrivs i andra stycket aft
namnden i yitrandet  skall satta ut viss tid, hogst tvd veckor, inom vilken
part har att hos namnden  skriftligen anmala om han antar den hyra, Som

har angetts | yttrandet.  Avges yttrandet Vid forhandling | parternas  Nar-
varo far namnden i stéllet forelagga parterna  att géra siddan anmélan
omedelbart vid  férhandlingen. Eftersom forfarandet syftar till  att en
uppgorelse skall komma till stdnd, bOr né&mnden naturligtvis som  regel
tilmotesgd ~ parts begdran OM betdnketid, ~ Oom detta kan antas framja €N
forlikning. Namnden kan ocksa, nar sd anses lampligt, utsatta ett sar-
skiit  sammantrade, vid vilket parterna  f&r ange Sin installning il
namndens  yttrande. Underlater part att svara inom forelagd tid far hans
slutliga  standpunkt | tvisten —anses vara den som han intagit iNNan yttran-
det avgavs. Detta bor i sd fall antecknas i namndens protokoll (se 3 § !
forordningen, 1975:520, OM protokollforing m.m. vid arrendenamnd och
hyresnamnd). Innebar  parternas  SvVar pa namndens  yttrande &t forlik-

ning € kommit  till stdnd eller inkommer part inte med svar inom fore-
lagd tid, skall namnden  enligt 12 § sista  stycket avskriva  &rendet.
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| paragrafen meddelas  bestammelser om att vissa beslut av arrende- och

hyresnamnd, bla.  pyresnamnds beslut i fraga om skadestdnd  enjigt
24a 8 pyreslagen, far  verkstallas SOM  |agakraftagande dom.  Motsva-
rande méste naturligtvis ocksd  galla hyresnamnds beslut  om  grsattning
enligt 57 § hyreslagen och beslut om forskott pa s&dan ersatining  enligt
60 8 hyreslagen. At hyresnamnds beslut i tvist om grsattning  enligt
57 § hyreslagen ~ vinner rattskraft framgar av 22 § namndlagen. Av 60 § andra
stycket hyreslagen  framgar alt frajga om forskott kan provas pa nytt.

Ikrafttradande m.m.

Lagen bor trada i kraft gamtidigt med den foreslagna  lagen ©Om andring i

jordabalken, dvs. den | januari 1979. De nya bestammelserna innefattar
inte andring | gallande ordning Utan yigor tilagg il nuvarande  bestam-
melser  foranledda  av de freslagna  andringarna | 12 kap. jordabalken.
Sérskilda  ¢yergangsbestammelser behévs darfor inte utan de nya be-
stimmelserna blir  tillampliga i den méan friga SOM regleras |1 dem ypp-

kommer  efter ikrafttradandet.
63 Forslaget Ul Jag om andring ilagen (1974: 1082) om
bostadsdomstol

Vart  forslag  att fora  over prévningen ~ av tvister oM ersatning  enligt
57 § hyreslagen fran  allman  domstol till hyresnamnd och bostadsdom-

stolen nédvandiggor en andring | 13 § andra stycket, som innehdller  be-
stammelser  om vilka intresseledaméter som skall delta i olka glag av
mal. De enda mal om lokalhyra, som bostadsdomstolen for narvarande

har att préva materiellt, ar saddana som ror frdga enligt 36 §hyres|agen,
dvs. overlatelse av hyresratt  till lokal. 13 § andra stycket ar utformat i

enlighet harmed.  gnligt forslaget  skall i varje mal som ror lokalhyra ~ den

eller de intresseledaméter som foretrdder  pyresgasters  intressen  ha sar-
skild  sakkunskap ~ betraffande  naringsidkande hyresgasters  forhallanden.
Forslaget ~ innebar ocksd ett ijargérande @ bostadsdomstolens samman-

sattning  nar det galler den prgyning @V vissa processuella  beslut av hy-
resnamnd,  SOM [Or |okalhyrestvist och som redan nu ankommer pa domsto-

len.
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1 Folke Berg, Som avled
12.1.1978, hade fére

sin dod utryckt  Onskemal
om att ggra Vissa mindre
fortydliganden i sin reser-
vation men fick inte till-
falle till detta.
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1. Av Folke Berg*

A.  Besittningsskyddsreglema

Det indirekta  besittningsskyddet har enligt Min mening | praktiken ~verkat s&
som det av |agstiftama 1968 var avsett att verka. Obiliga uppsagningar och
tvister pa marknaden  &r sallsynta. Vi har efter hyresregleringens avskaf-
fande fatt en i huvudsak balanserad |okalhyresmarknad med marknadsan-
passade hyror.  Hyreshéjningarna har hallit sijg inom rimliga granser. Den
undersokning som redovisats frin  Stockholm visar att realhyresutveck-

lingen under perioden  1/10 1972 - 1/4 1977 varit pegatiy for de flesta
omréden; endast Norrmalm och Kungsholmen har haft en realvardebestéan-
dig hyresutveckling. Det kan under ovan angivna forhallanden inte finnas
skal att vasentligt andra regelsystemet.

Majoriteten uttalar  sig for en fri prishildning p4 lokaler —och anser att ett
helt sakert matt pg en lokals marknadsvarde endast kan erhdllas genom ait
den pjuds Ut p& oppna marknaden  (vilket | princip forutsatter att den ar
ledig) Samt att en riktig prisbildning bast astadkommes  genom €tt indirekt
besittningsskydd med ersattning Gl hyresgasten  for det fall hyresvarden
visas ha kravt en hyra SOM Gverstigit vad |agenheten betingar vid ett utbud
p& oppna Marknaden. | dessa synpunkter ~ instammer  jag. Majoritetens
forslag Skulle emellertid  enligt Min mening i praktiken ~ innebara  en 3tergang
till ett systern i vilket myndighet i stor utstrackning bestammer  hyran; den
efterstravade  fria prisbildningen ~ g&r svarligen att forverkliga.

Hyresnamnden skall enligt forslaget, ©M mediing misslyckas  OCh part
begar det, yttra  sig ©M marknadshyran. Denna provning  Skall forsiggd i
ett skede da lokalen inte ar |edig till - ythyrning (i regel cirka ett ar dessfor-
innan) och seridst hyresanbud fran tredjie Man nastan aldrig kan foreligga.
Prévningen maste darfor iregel Ske pa grundval @ hyran for andra lokaler.
Har stalls namnden infor petydande  svarigheter eftersom  lokaler &r av s&

skiftande  karaktar vad avser utformning, lage m.m. Dessa svérigheter  gor
sig sarskilt  gallande savitt avser butikslokaler. Det & exempelvis tamligen
oméjligt  for en myndighet  att rétt gradera Olika gators affarslagen, liksom

olika delar eller sidor av gatan, beddma det higre varde en hormbutik  kan ha

i forhdllande  till en butik iett mellanlage, att objektivt  fastlagga vardeforhal-

landet mellan  primarutrymmen narmast gatan och sekundarutrymmen dju-
pare N i byggnadskroppen, véardet av en storre skyltyta i forndllande  till en
mindre,  busshallplatser och kommunikationers betydelse fOr omséttningen
och dessa faktorers  omrakning il penningbelopp etc.

Exempel pa ojamnheter 1 den marknadsmassiga hyresséttningen, bero-

ende bla. p3 ovan namnda faktorer, kan hamtas frdn sa gott SOM varje
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tatort.  Aven inybyggda affarscentra, dar man kanske kunde forvanta en
jamnare  hyressattning  Med hansyn till att lokalera  yppfirts samtidigt  och
med i stort sett samma standard, ar variationema avsevarda. | ett centrum i
Stockholmstrakten ar exempelvis medelhyran kI 352:- per kym, medan den
hogsta kvadratmeterhyran ar kr 685:- (for en lokal om 122 kvm). For en
narliggande  lokal om 159 kvm & yyadratmeterhyran kr 393, medan for en
annan nparliggande  lokal om 97 kvm kvadratmeterhyran ar kr 297:-. Liknan-

de variationer  yppvisar centrumanlaggningar i Goteborg  och Malmé.

Trots den osakerhet som pg grund av det ovan anforda méaste vidlada
hyresbedémningen skall  hyresnamndens ytrande tillerkannas presum-
tionsverkan i en senare eventuell ersattningstvist: den i ytrandet  angivna
marknadshyran far frangs endast om det befinnes att marknadshyran
ratteligen  varit patagligt hogre eller |agre. Det blir ofta ogorligt  for  hyres-
varden att visa att den verkliga  marknadshyran varit patagligt hogre &n den
namnden angett. Han kan visserligen ivissa fall kanske visa att han hyrt ut
lokalen il tredje man for en viss pyra, At denna &r patagligt hogre &@n den
namnden  angett &r dock inte ndgon garanti for att han undgdr ersattnings-
skyldighet.

Vid  bestammandet  av marknadshyran skall namligen bortses frén hyres-
anbud eller pyresavtal som inte &r rimligt.  Med papsyn  till det allmanna
hyreslaget i orten for narmast jamforliga lagenheter. Detta ar som ovan
pévisats narmast oméjligt  att sakert faststalla. I motiveringen for bestam-
melsen anférs att det forekommer att fgretag, SOM pygger P& kortsiktig
spekulation, for att etablera sig | en attraktiv  lokal erbjuder €N hyra som
ligger klart Over ortens marknadshyra och ar Ionsamt ett eller annat &r och
darefter  |5gger ner verksamheten. Det méaste emellertid i regel vara en
narmast  omgjlig  uppgift for en hyresvard, som utbjuder  en attraktiv  |okal,
att avgéra OM en pyresspekulant kan forvantas driva sin verksamhet et par

ar eller |angre tid. Rgrligheten i hyresnivan,  anpassningen il marknaden,
kommer  framfor  allt till synes just Vid nyuthyrningar och  npyetableringar.
Ett nytt slag av verksamhet kan ofta bara en hégre hyra &n en foregaende.
Ovan redovisade beténkligheter blir inte mindre av att forslaget ~ dven
innebar - att proyningen | ersattningsfragan  fors éver til nhyresnamnd.  Namn-
den har alltsd att forst ta stallning  till marknadshyran iett ytrande.  Dérefter
kan samma faga komma ypp till provning ien ersattningstvist. Forfarandet

ligger mycket Nara en ordning enligt vilken en myndighet gor en prévning av
sitt eget beslut, d.v.s. & b&de forsta och andra instans.

En hyresnamnd ~ SOm en gang yitrat sig OVer marknadshyran stélls i en
orimligt ~ SVA&r situation  tex. i det fall att hyresvarden visar sig ha pyrt ut
lokalen il en pyra som ligger péatagligt Over den av namnden angivna
marknadshyran. Nédmnden kan som ett alternativ  konstatera  att den uppen-
barligen haft fel vid forsta prévningen eftersom  en pygre hyra faktiskt
sedermera utgétt. | sa fall kan effekten bli forédande fér en hyresgast, som

i forlitan p& att namnden beharskade konsten att bestimma marknads-
hyra ~ flyttat frdn lokalen pa grund av att hyresvarden vidhallit et hyres-
krav som |egat Over det belopp né@mnden stannat fér. Den ersattning  han pg
grund darav raknat med kommer namligen under angivna forhallanden inte
att ytg4. Som andra alternativ.  kan namnden  vid prévning  nummer  tva

vidhdlla att den hade ratt vid forsta prévningen. | s& fall méste namnden
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ocksd anse att den hyra som varden verkligen erhdlit inte & rimlig Med
hansyn il det allmanna  hyreslaget i orten for narmast jamforliga  lagen-
heter.

Det torde kunna betraktas SOM manskligt ©M namnden vid sin prévning
nummer tv& kénner sjg bunden av den forsta provningen. Risken att sa blir
fallet &r enligt Min mening stor, Varav fglier Mina farh&gor fOr en &tergang
till - myndighetsbestamda hyror. Det bor understrykas ~ att systemet enligt
min . mening inte  &r godtagbart aven om dessa farh&gor skulle visa sig
ogrundade.  SOm ovan antytts Kan en hyresgast SOM felaktigt forlitat  sig pa
namndens uttalande om marknadshyra ~ OCh vidtagit dispositioner ~ darefter
drabbas av ett oparaknat €konomiskt  bakslag. S&dan risk finns inte i nuva-
rande system och inte heller idet alternativa férslag SOM nedan skisserats.

Att aven provningen @V ersattningsbeloppets storlek enligt férslaget —Over-
fors  frén  fastighetsdomstol till  hyresnamnd  inger OCksd betankligheter.
Ersattningskraven kan réra sig om miljonbelopp och den pevisning ~ SOM

aberopas &r ofta bade vidlyftig ©och av svarbedosmd  ekonomisk  karaktar.  For
sddana stérre mal &r domstolsprocessen val aypassad. Hyresnamndema &
daremot avsedda for ett snabbt och enkelt forfarande under tamligen fria
former. Hartill  kommer  att fragor OmM tex. goodwill-ersattning, rorelse-
skada etc. har fyga samband med och & tamligen artskilda de hyresrattsliga
fragor Namnderna  regelméssigt har att avgsra. Domstolarna har daremot
storre erfarenhet av mal av denna typ och har for gyrigt att handlagga exakt
samma slag @ ersattningsfragor i expropriationsmal. overvagande skl
talar  enligt min - mening for att ersattningsfragorna aven fortsattningsvis
handlagges 1 den vanliga domstolsprocessen.

Hyresnamndens beslut i ersattningsfragan skall enligt majoritetens ~ fOr-
slag kunna  gverklagas till  bostadsdomstolen som tillka &r sista instans.
Eftersom  berakning @V ersitining  enligt 57 § hyreslagen ~ skall ske enligt
samma grunder SOM berakning ~av rorelseskada  enligt expropriationslagen,

kommer man att fA tv& sjalvstandiga  prejudikatinstanser for helt likartade
fragor. Expropriationsmalen  Skall namligen alljamt handlaggas &V de vanli-
ga domstolama ~ med HD som hggsta instans. En sadan konkurrens  mellan
prejudikatinstanser kan inte anses |amplig.

Ett ytterligare  Skél mot ett overférande av dessa mal till hyresnamnd kan
vara att part | hyresnamndsprocessen regelmassigt ~ endast bar sina egna
kostnader. Man kan p3 grund dérav forvanta  en okad tillstrémning av mal.
Okynnesprocesser kan inte heller uteslutas.

Ett alternativt forslag

Huvudinvandningen mot de nuvarande reglerna har varit att en hyresgast
som sagts upp Ofta befinner sig iett visst forhandlingsunderlage darigenom
att han har svérare &n fastighetsagaren att fA en riktig uppfattning ~ °M
lokalens marknadsvérde. Detta forhallande kan enligt min  mening motivera
en gversyn av medlingsforfarandet. Mediingen ~ bor utformas p3 ett sédant
satt att parterna genom hyresnamndens medverkan  ges battre hjaip an for
narvarande  att bedéma de ekonomiska  konsekvenserna av sitt handlande.
Huvudprincipen vid medingen & nu att forika parterna,  Det forekom-
mer séllan att parterna  fOr namnden presenterar Nagon utredning avseende
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anbud frdn edie man eller onsprisiamforelser. Det bud namnden |sgger
fram vid medlingen  blir déarfor ett rent f5riikningsbud, SOM grundas pa vad
parterna i den aktuella tvisten kan tankas vara beredda att acceptera.

Namndens huvuduppgift vid medlingen  skall naturligtvis aven fortsatt-
ningsvis vara att soka forlika parterna.  Ett fgrlikningsbud, som har till enda
syfte att fd partema att tréffa en yppgorelse, ger emellertid féga ledning &t
den part, som kanner osakerhet om marknadshyrans riktiga Nivd. Sadan
ledning skulle parterna daremot {3 om man foreskrev  att namndens med-
lingsbud dessutom  skulle grundas pa namndens uppfattning om marknads-
vardet for lokalen.

Ett s& ypplagt medlingsforfarande skulle  forutsatta  viss ygredning  infor
namnden av utgdende hyror for lokaler av nédgotsdnar lika karaktar.  Denna
utredning ~ och ndmndens  pa grundval harav aygivna mediingsbud  borde
utgdra €U tillrackligt  underlag fOr parternas  bedsmningar. Man kan ytga
frdn att namndens medlingsbud i allméanhet  skulle komma att laggas till
grund  fOr feriikningar.

Namndens  f grlikningsbud boér emellertid  endast betraktas som en kvalifi-
cerad  fgrhandlingshjalp 8t parterna.  Budet bor inte tillerkannas ndgon legal
presumtionsverkan vid en senare ersattingsprocess.

De svarigheter ~som ovan utvecklats nar det galler att fa ett grepp Om
marknadshyran for en viss lokal pa grundval av hyran fOr jamforliga
lagenheter ar sjalvfallet ~ for handen &ven vid ett kvalificerat medlingsfor-
farande.  Det spelar emellertid ingen storre roll ait sa ar fallet eftersom det
inte & frgga om att bestamma en hyra utan om att ayge ett medlingsbud
grundat pd parternas material och namndens erfarenhet - med de bristeri
frdga OM jamforlighet materialet  kan ha.

Ett mediingsforfarande upplagt p& sddant sitt skulle enligt MiN mening
vara tillrackligt  for att skapa en jamlikhet 1 fsrhandlingslaget.

Ett eventuellt yitrande frdn  hyresnamnden OM grsattningslagenhet i riv-
ningsfallen ~ bor pa liknande  sétt ayges Utan presumtionsverkan.

B. H yresgasts  aterkallelse av medlingsansékan

Forslaget — aft hyresgast skall ha rétt att &terkalla sin ansdkan om medling
enligt 58 a §och darmed forta uppsagningen  dess verkan innebéri  realiteten
en ratt for phyresgasten  att aterkalla en yppsagning  fOr  villkorsandring.
Sé&dan aterkallelseratt foreslés foreligga &nda fram il dagen for nyrestidens
utgng. Hyresvarden kan alltsd stallas i den situationen att han inte forran
sista dagen av hyrestiden far vetskap OM huruvida hyresgasten Vil lamna
lokalen eller fortsatta  fgrhymingen. Detta &r enligt MiN mening €N oaccepta-
bel ordning.  Hyresvarden ~ bor f& rimiig tid til sitt forfogande At ombesérja
uthyrning ~ av lokalen till annan hyresgast for det fall att lokalen blir fristalld.

Hyresvarden torde visserligen enligt 59 § andra stycket ha mgjlighet  att

utverka anstdnd med avflyttningen. Utsiktema  att erhdlla ett s&dant &r dock
ovissa. Det maste anses vara ett rimligt  krav  att hyresgasten igod tid fore
hyrestidens utgdng bestammer sig for om han skall flytta  eller ej. Anses en
regel OmM bestamd  minirnitid i det avseendet lagtekniskt olamplig,  bor be-
stimmelsen om aterkallelse utgd. Hyresvarden har, om han har gjort en
missbedomning, ingen mojlighet  att aterkalla  en yppsagning  Som  skett i

avsikt att yppna andring @V hyresvillkoren.

129



130 Reservationer

SOU 1978:8

C. Indexklausuler

Jag ar ense med utredningens majoritet ~ OM  aft forbud mot indexklausuler
for langtidsavtal inte bor inforas och att gj heller nigon legal begransning av

det pelopp som skall yndergd indexupprakning bor uppstallas. Jag motsatter
mig emellertid ocksa det foreslagna forbudet mot indexklausuler for ettars-
avtal. Det ar visserligen riktigt att parterna vid ettarsavtal kan undvara en
Klausul, eftersom  de vyarje &r kan avtala Om hyresbeloppets storlek.  Att
&rligen ha en hyresforhandling, vilket man i en inflationsekonomi torde bl
nodsakad  till, ligger dock knappast | parternas intresse.  Om  hyran  inkl.
indexupprakningen vid nagot tillfalle  skulle anses icke motsvara lokalens
marknadsvarde har vardera parten A&rligen méjlighet  att forhandla om é&nd-

rad hyra eller att gsra en uppsagning for villkorsandring.

2. Av Sven Jansson

Jag har instdmt i utredningens  forslag OM att hyresnamnden | medlingséren-
den efter paris anfordran  skall vara skyldig att upplysa parterna OM vad som

enligt nhamndens yppfattning ~ &r skalig hyra.

Utredningsmajoritetens forslag, att hyresnamndens uttalande  om  skélig
hyra skall tilaggas den féreslagna  presumtionsverkan i en eventuell efter-
foliande  erséttningstvist reserverar  jag mig emellertid  emot.

Skalet till min reservation  &r i korthet fgljande.

Namndens  huvuduppgift vid medlingen  4&r, och skall enligt saval utred-
ningsmajoritetens som min mening OCksd i fortsattningen vara, att forlika

parterna.  Majoriteten  har gett utryck fOr uppfattningen ~ att dess forslag  inte
kan anses minska mgjligheterna Ul forlikning.  Jag har motsatt uppfattning.
Tillaggs hamndens  ytirande ~ OM marknadshyran den av majoriteten  fore-
slagna presumtionsverkan i en efterfoljande ersattningstvist, foreligger ~ en-
ligt mitt formenande  en yppenbar risk for att parterna Omedelbart  prof ilerar
sina standpunkter ~ och drar fram allt material och alla grgument som talar for
den egna standpunkten. Detta kommer att ske i partens fullt naturliga
stravan att sld vakt om sina intressen ien eventuell  ersattningstvist. Ocksa
namndens  verksamhet kommer med den av majoriteten foreslagna ~ ord-
ningen Mmed stor sannolikhet att helt riktas in pa att med storsta  mgjliga
sékerhet faststdlla en pyra, som skall St& sig Vid en senare provning. Med-
lingen Kommer harigenom  att utveckla  sjg till en process i stallet for att vara
ett forlikningsforfarande. Parterna  kommer under forfarandet inte att nar-
ma gjg till utan fjgrma sig frn varandras  st&ndpunkter.

De nu andragna, negativa foliderna av det foreslagna  prévningsférfa-
randet vid medlingen undgdr man, OmM man i stallet ngjer sig med att lata
namnden, p& det material som ma finnas tjllgangligt  °ch p& grundval av sin
allméanna  kannedom  om |gkalhyresmarknaden pa orten, lagga sitt  forlik-
ningsbud med utg&ngspunkt fran vad som kan anses vara skalig marknads-
hyra fér den omtvistade lokalen.  Ett sadant forlikningsbud ger parterna €N
betydligt ~ béattre  férhandlingshjalp an de for narvarande synes f& Enligt min
mening behovs  darutdver inte  nagra sarskilda  incitament for att forma
parterna  att traffa en yppgérelse i de fall en sédan ar mgjlig.
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Bilaga 3 Domar i ersattningsmal

Kot redogérelse  for de domar i mél om ersattning enligt 57 § hyreslagen
som meddelats  av fastighetsdomstol under tiden 1.1.1971-15.11.1976

1. 1971-04-30 Karlstads tr T 29/71

Frisor  uppsagd p& grund av stdrre  ombyggnad. Hyresgasten  vagrade
godta erbjuden  ersattningslokal och yrkade ersattning ~ med 10000 kr.
Tingsratten  fann den erbjudna  lokalen  skaligen bora godtas och ogillade
ersattningstalan.

2. 1972-08-30  Luled tr F 56/72 (HovR f O Norrl DT 2038/73)

Skinnvaruhandel uppsagd frin  butikslokal pd grund @V rivning. Ersatt-
ning yrkades med 139100 kr. Fraga OM |ikvardig ~ okal erpjudits  dels
under  pyggnadstiden, dels iden nypyggda fastigheten.  Tingsratten  fann
att  hyresvarden anvisat  godtagbhara  erséttningslokaler och ggillade ~ er-

sattningstalan.
Hovrétten faststallde  tingsrattens domslut.

3. 1972-12-13 Mariestads tr T 229/72

Blomsterhandlare uppsagd frdn  butikslokal pd grund @V rivning. Fast-
stallelsetalan. Fraga OM hyresgasten i det meddelande, som enligt déva-
rande lydelse av 58 § inom tre veckor frén uppsagningen skulle till-
stallas  hyresvarden méste  uttryckligen ange att han onskade behélla la-
genheten.  Fragan besvarad nekande, d& det av omstandigheterna fram-
gick att hyresgasten inte var beredd att lamna lokalen utan ersattning.

Ersattningsskyldighet &lagd  eftersom hyresvarden inte  enligt ~ fore-
skrifterna i 58 § uppgett  Villkoren for fortsatt  forhyrning eller skalen till

vagrad  forlangning.

4. 1973-02-09 Stockholms ' avd. 9 T 29/71

Innehavare  av garagercrelse  uppsagd OCh vagrad férlangning ~ under pa.

stdende frdn hyresvardens  (ett allmannyttigt  foretag) Sida dels att pyres-
gasten gjort sig skyldig il kontraktsbrott, dels att hyresvarden hade s&-
dant behov av lokalerna  att yppsagningen méste anses pefogad  (hyres-
varden  behovde lokalerna  for |okalisering av  felanmalingscentral och
garagering @V fastighetsservicebilar). Ersattning  yrkades med 125000 kr.
Tingsratten fann  att hyresgasten  &dragit sig VisSa befogade ~ anmark-
ningar fran hyresvardens sida men ansag inte kontraktsbrotten motivera

en uppséagning.  Tingsratten fann vidare polagets behov av lokalerna  vara

135



134 Bilaga 3

SOU 1978:8

angelaget.  Harefter konstaterade tingsratten att  hyresgasten inte  &sam-

kats nagon forlust genom uppsagningen. P& grund hdrav och da& polaget
hade ett perattigat intresse av att ypplgsa hyresforhallandet, lamnades
erséattningstalan utan  bifall.

5. 1973-05-03 Umed tr F 51/72 (HovR f O Norrl 1974-06-07, T 62/73)
Advokatfirma uppsagd p& grund av storre  ombyggnad.  Ersattning  be-
gard med 40000 kr. Tingsratten  fann av hyresvarden  anvisad  ersattnings-
lokal godtagbar OCh ogillade ersattningstalan.

1 hovratten  slutligen endast fraga ©OM rattegéngskostnaden.

6. 1973-06-21  jamtbygdens tr F 6/73

Innehavaren av Grand Hotell i Ostersund uppsagd frdn  lokalerna pa
grund & rivning.  Ersattning  begardes med 275000 kr, varav 270000 k.
utgjorde  hotellets  beréknade saluvarde. Fraga OM ersattningens storlek.
Tingsratten ~ fann  att ersattningen ~ borde berdknas  pa grundval av en for-
vantad framtida nettoavkastning och bestdmde elrséttningen till 67 500
kr.

7. 1973-06-25  Stockholms tr avd. 9 T 450/71

innehavaren av Vardshuset i Gustavsberg uppsagd fran lokalerna  och
vagrad ~ férlangning. Ersattning  begardes med 159000 kr. berdknad pj ett
saluvarde  av 200000 kr. Erséttningsskyldighet medgiven. Fraga Om er-
sattningens storlek.  Tingsratten fann inte visat att rorelsen hade hggre
varde an 100000 kr. och bestamde efter vissa avdrag ersattningen till
59000 kr.

8. 1973-07-03  Stockholms tr avd. 9 F 329/72

Tredskodom.  Verkstadsholag yrkade ersattning  for mistad hyresratt ~med
204000 kr. Genom tredskodomen ogillades  bolagets talan.

9. 1973-07-03 Luled tr F 128/.72

Frisdr  uppsagd p& grund @ rivning (samma fastighet ~som i mal nr 2)
Ersittning  begardes med 35000 kr. Tingsratten ~ fann ej styrkt att ersatt-
ningslokal ~ anvisats  av  hyresvarden. Tingsratten ~ fann att rorelsens  in-
ventarier  hade |ygre vérde &n det pastddda Och att good-will véarde sak-
nades. Ersattningen bestamdes  till 3 000 kr.

10. 1973-07-03 Luled tr F 129/72

Frukt- och konfektaffarsinnehavare uppsagd pa grund & rivning (sam-
ma fastighet SOm i mal nr 2 och 9) Ersattning begardes Med 93000 kr.
Tingsratten  fann ej styrkt  att ersattningslokal anvisats  av hyresvarden.

Vid bestdammande av  ersattningen beaktade tingsratten €t av hyresvér-
den il hyresgasten Och dennes hustru lamnat  erbjudande =~ OM anstall-
ning. Ersattningen faststalldes till 17400 kr.

11. 1974-04-05 Karlstads tr F 122/72 (HovR f V Sverige 1974-10-08 T
113/74)
Vapenhandlare uppsagd och vagrad forlangning enar  hyresvarden be-
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hévde lokalen  for jnredning av tvattstuga ~ Med  handikappanpassning

m.m.  Erssttning begirdes med 10600 kr. Hyresvirdens underlatenhet

att i enlighet med davarande lydelse av 58 § hyreslagen lamna  sarskild
underrattelse ~ om skalen ftill vagran att férlanga  hyresforhallandet ansags
ej &draga hyresvarden  ersattningsskyldighet, nar dessa skal genom tidi-
gare forhandlingar var kanda fér hyresgasten.  Tingsratten ~ fann vidare
att nhyresvarden  haft sd starka skal for att ypplssa hyresférhllandet att

erséttningsskyldighet inte yppkommit. Talan  ogillades.
1 hovratten  forliktes parterna.

12. 1974-10-28 More och Olands tr F g9/72 mellandom 73-09-10  (Géta
HovR DT 52/74 Gota HovR DT 119/75)

Innehavare  av livsmedelsaffar SOM sagts upp fOr bl.a. hyreshsjning vag-
rade godta Villkoren  for fgriangning.  Erséttning  begardes med 244000  kr.
I mellandomen fann  tingsratten ratten  till ersattning  forfallen, eftersom
hyresgasten inte inom ratt tid meddelat  hyresvarden att han Onskade
behalla lokalen.

Hovratten faststallde  tingsrattens mellandom.

Genom {jllaggsstamning yrkade  hyresgéasten sedan  ersattning pa ny
grund. Tingsratten fann anspréket, som vackts mer an 2 &r efter det hyres-

forhallandet  ypphort,  preskriberat.
Hovratten faststallde  tingsrattens dom.

13. 1974-11-27 Halmstad tr F 77/74 (HovR f V Sverige DT 33/75)

Innehavare av  kombinerad bensinstation och  marinverkstad uppsagd
och vagrad  forlangning enar hyresvarden (ett bensinbolag) i sin tur gsagts
upp @V fastighetsagaren. Forst frgga om avtal om 3terforsalining av ben-
sin mm. frdn viss lokal utgjorde hyresavtal. Denna fraga besvarades
jakande. Tingsratten ~ prévade  genom  mellandom friga OM  ersatt-
ningsskyldighet forelag. Med hansyn il férhéllandena fann  tingsratten
att  hyresvarden hade pefogad anledning att upplésa  hyresférhallandet

och forklarade att  ersattningsskyldighet ej uppkommit. Hovratten fast-

stéllde  tingsrattens ~ dom.

14. 75-02-12 Gavle tr T 47/71 mellandom 71-12-03  (Svea HovR 3:DT
20/72 Svea HovR I1:DT  17/75)

Innehavare av  matservering uppsagd pa grund @ ombyggnad @ och
andrat  prukningsandamal for lokalen.  Fragan OM  ersattningsskyldighet
foreldag avgjord genom mellandom.  Tingsratten ~ fann inte visat att hyres-
varden anvisat godtagbar  ersattningslokal. Tingsratten ~ fann inte  heller
visat att hyresvarden  haft befogad anledning att upplésa hyresforhallan-
det. Hyresvarden  &lades darfor  ersattningsskyldighet.

Hovrétten faststéllde mellandomens domslut.

Tingsratten  provade darefter  hyresgastens  yrkande OM ersattning  med
87700 kr. for intrdng 1 rorelse och 1200 kr. for flyttningskostnader.
Tingsratten ogillade  yrkandet ~OM ersattning  fOr intrdng | rérelse efter-
som de inkomster hyresgasten  faktiskt ~ haft av annan verksamhet efter
uppsagningen  oversteg de berdknade inkomsterna  frdn  matserveringen.

Ersattning  fOr  flyttningskostnader utddmdes  efter visst aydrag med 590
kr.
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Hovrétten, som beraknade nettovinsten av  serveringen till hogre be-
lopp 8N tingsratten, ~ utdémde  ytterligare 11200 Kr. i ersattning.

15. 1975-02-21  Stockholms tr avd. 9 F 219/74 (Svea HOVR IL:DT  2/76)
Innehavare av  restaurang- och kioskrorelse pa Solvalla  travbana upp-
sagd OCh vagrad férlangning. Ersittning  yrkades Mmed 1919000 kr. Ge-
nom tdigare dom (NJA 1971 s. 129) hade fastslagits ~ att hyreslagen Var

tillamplig pad  upplatelseavtalet. Hyresvarden bestred ersattnings-
skyldighet ~ OCh gjorde gallande @it hyresgasten  dsidosatt  sina forpliktel-
ser i sddan man att friangning inte  kunde  p&fordras. Tingsratten fann
hyresvarden ersattningsskyldig och bestamde  efter jamkning ~ ersétt-
ningen til 650 000 kr.

Hovratten, dit b&da parter vadjat, fann ¢j skal att jamka Och bestam-
de ersatningen il | 187000 kr.

16. 1975-04-28 Stockholms tr avd. 9 F 741/73 (Svea HOVR 12 DT 32/75)

Innehavare  av sybehorsaffar uppsagd ©OCh vagrad férlangning ~ under pa.
stdende om vissa kontraktsbrott. Erséttning begardes med 82000 kr.
Tingsratten fann  yppsagningen  obefogad.  Erséttningen bestamdes il
20000  kr.

Hovrétten faststallde  tingsrattens dom.

17. 1975-09-24 Halmstad tr F 14/75 (HovR f V Sverige 76-02-25, T

287/75)

Innehavare  av lokal f6r jnlamning av kemisk tvatt yppsagd p& grund &

rivning.  Erséttning  begirdes med 23700 ki Tingsratten ~ fann av hyres-

varden anvisad  ersattningslokal godtagbar  Och ogillade erséttningstalan.
Tingsrattens dom yndanréjd  efter &terkallelse i hovratten.

18. 1975-12-02  Stockholms tr avd. 9 F 184/74

Innehavare  av mindre  tobaksbutik i Stockholms City uppsagd ©Och vag-
rad foriangning  pA grund @v  kontraktsbrott. Ersattning  begardes med
395000 kr. Tingsratten fann att hyresforhallandet inte varat 9 manader

och ogillade  erséttningstalan.

19. 1975-12-17  Goteborgs tr F 494/75 (HovR f V Sverige 77-03-03, T

35/76)
Verkstadsbolag uppsagt p& grund @V rivning. Erséttning begard med
56000 kr. Tingsratten fann att hyresvarden anvisat  godtagbar ~ ersatt-

ningslokal ~ 0ch ogillade  erséttningstalan.
Hovrétten faststéllde tingsrattens ~ domslut.

20. 1976-03-31 Mére och Olands tr F 90/75

Frisor uppsagd frdn  lokal pd grund & rivning. Faststallelsetalan. Kon-
traktet innehdll en mer &n 5 &r gammal rivningsklausul. Med hansyn till
att rivningen  fordrojts pd grund av forhallanden som stod utanfér  hyres-
véardens  radighet  fann  tingsratten  under  hanvisning  till  rivningskiau-

sulen att ersattning ej borde utga.
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21. 1976-04-01 Halmstads tr F 1175 (HOVR  f V' sverige 77-05-04, T
143/76)

Konstnar  yppsagd frin en |okal, som han sjglv av ett fd. svinhus far-
digstallt  tll ateli¢ och ytstallningslokal. Hyresvarden vagrade  forlang-
ning dels under 3peropande av Vissa kontraktsbrott, dels under pastgen-
de att han sjalv  behovde forfoga  Over lokalen. Ersattning begardes med
100000 kr. varav 70000 kr. for intrang inaring. Tingsratten fann hyres-
varden  erszttningsskyldig. Ersattningen ~ bestamdes  till 31000 r ~ var-

av. 10000 kr. for intr&ng | naring.  Hovratten, dit hyresvarden  vadjat,
faststallde  tingsrattens ~ dom.

22. 1976-04-15  Stockholms tr avd. 10 F 384/75

Innehavare  av ageljg for reklamfotografering uppsagd pa grund av storre
ombyggnad.  Ersattning  begardes med 44000 ki Tingsratten  fann att py-
resvarden  inte anvisat erséttningslokal. under  panvisning  till  att hyres-

gasten sjalv pd ett tidigt stadium I6st sin |okalfriga och darfor inte varit

betjant @V |okalhanvisning ogillade tingsratten  ersattningsyrkandet.

23. 1976-04-21 Mamé tr F 47/75 (HOVR 0 Sk o Bl 77-02-25, T 140/76)

Innehavare  av bilverkstad i Malmo uppsagd  och  yvagrad férlangning ef-
tersom  hyresvarden  sjalv  Onskade forfoga  Over lokalen.  Ersatning  be-
gardes med 35000 kr, varav for intrdng | verksamheten 20000  kr.
Tingsratten  fann inte visat att pyresvérden haft pefogad anledning  att
upplésa  hyresforhallandet. Yrkandet  om ersattning  fOr intrang i verk-

samheten  ggjllades  Och ersattningen bestamdes  till 11700 kr.

Hovrétten fann att hyresvarden fick anses ha haft befogad  anledning
att upplésa  hyresforhallandet och ogillade, Med andring @ tingsrattens
dom, hyresgastens talan.

24. 1976-05-14 Bords tr F 6:3/75

Innehavare  av hotell- och restaurangrorelse uppsagd 0ch vagrad forlang-
ning pd grund @V rivning.  Ersattning  begard med 110000 kr. motsvaran-
de rorelsens  vérde. Tingsratten bestdémde  grsattningen till 80 000 kr.

25. 1976-11-12 Jonkopings ' F 69/75

Charkuterihandlare uppsagd pé& grund @ rivning.  Ersattning  begard med
127500 kr, varav for inventarier 81000 kr. och for good-will 40000  kr.
Tingsratten  fann inte visat att godtagbar  ersattningslokal anvisats  av py.

resvarden. Erséttningen bestamdes  till 10000 r, varav 5000 kr. for in-
ventarier.  Yrkandet om good-will-ersattning lamnades  utan bifall.
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Statens offentliga utredningar 1978

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet
Hyresratt 2, Lokalhyra, [8]

Socialdepartementet
Féréldrautbildning. [5]
U'I_'l.l 2 ad S

- {

Skolplanering och skolstorlek. Faktaredovisning
och beddmningsunderlag. [4] Skolplanering och
skolstorlek. Sammanfattning och slutsatser. [5]

Jordbruksdepartementet
1973 &rs skogsutredning. 1. Ny skogspolitik. [6] 2.
Skog fér framtid. [7]

Kommundepartementet
Kyrkoministerns stat—kyrka grupp. 1. Stat—kyrka.
Andrade relationer mellan staten och svenska kyr-
kan, [1] 2. Stat—kyrka. Bilaga 1. Kyrkans framtida
organisation. [2] 3. Stat—kyrka. Bilaga 2—12. Ut-
redningar i delfrdgor. [3]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas nummer i den kronologiska forteckningen



Statens offentliga utredningar 1978

Kronologisk férteckning

1. Stat—kyrka. Andrade relationer mellan staten
och svenska kyrkan, Kn.

2. Stat—kyrka. Bilaga 1. Kyrkans framtida organi-
sation, Kn,

3. Stat—kyrka. Bilaga 2—12, Utredningar i delfra-
gor. Kn,

4. Skolplanering och skolstorlek. Faktaredovisning

och bedémningsunderlag. U,

Foraldrautbildning. S.

Ny skogspolitik. Jo.

Skog for framtid. Jo.

Hyresrdtt 2. Lokalhyra, Ju,

0 N O,
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