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Till statsrddet och chefen for
bostadsdepartementet

Den 11 oktober 1984 bemyndigade regeringen chefen for bostadsdeparte-
mentet att tillkalla en kommitté med uppdrag att géra en utvirdering av
hyreslagens regler om lokalhyra samt att foresld de 4tgarder som beh6vs
for att forbéttra lokalhyresgésternas stillning. Med stod av detta bemyn-
digande férordnade departementschefen fr.o.m. den 1 december 1984 riks-
dagsledamoten Hans Goran Franck att vara kommitténs ordférande. Som
dvriga ledamdter forordnades fr.o.m. samma dag davarande riksdagsleda-

‘méterna Monica Andersson och Sigvard Persson. Sedan Monica Andersson

avsagt sig uppdraget forordnades fr.o.m. den 3 december 1985 riksdagsleda-
moten Lennart Nilsson som ledamot i kommittén. Kommittén antog
namnet lokalhyreskommittén.

Som sakkunniga i kommittén frordnades fr.o.m. den 1 december 1984
andre forbundsordféranden Jan Dannemann, Hyresgisternas Riksférbund,
jur. kand. Bertil Flodstrém, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, nume-
ra departementsridet Kerstin K4ks, bostadsdepartementet, kpmannen
Folke Ryberg, Sveriges Képmannaftrbund och verkstillande direktdren
Per Tornée, Sveriges Fastighetsigareférbund.

Att som experter bitrida i kommittén férordnades fr.o.m. den 14 januari
1985 byrichefen Olof Pontusson, statens pris- och kartellnimnd och
fr.o.m. den 15 april 1985 numera hovrittsassessorn Peter Rosén, bostads-
departementet.

Kommitténs sekreterare har varit avdelningsdirektoren Per-Ake Eriksson,
som forordnades fr.o.m. den 1 december 1984.
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P4 kommitténs uppdrag har statens pris- och kartellnimnd gjort en un-
dersokning av lokalhyrorna pa vissa orter. Undersdkningsrapporten (DsBo
1987:1) Lokalhyror i fem kommuner publicerades i mars 1987.

Vi fir hirmed &verlimna vArt betinkande Skiliga lokalhyror och
trygghet i besittningen. S#rskilt yttrande har avgetts av Bertil Flodstrdm
och av Per Tornée.

Vi har ddrmed slutfort vart uppdrag.

Stockholm i september 1987

Hans Géran Franck Lennart Nilsson Sigvard Persson

[Per-Ake Eriksson
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Sammanfattning

| kommitténs  yppdrag Na ingatt 2l géra €N utvardering @V hyreslagens
- regler OM lokalhyra ~Samt att foresld de 3tgarder SOM behévs for att for-

battra  |okalhyresgastemas stallning.

lokalhyresnuarknaden

| véara direktiv efterlyses €n mer omfattande  och allsidig  undersokning av

lokalhyresutvecklingen ~ &n SOM gjorts tidigare. P& vart yppdrag har statens

pris- och kartellnamnd (SPK) darfor  undersokt  |okalhyresmarknaderna i
Stockholm,  Géteborg, ~ Malmo, ~ Gavle och Skara. SPK:is undersokning
visar p3 en mycket storhyresspridning inte bara mellan olika orter och

olika omrdden utan ocksd mellan lokaler fér samma andamédl och inom
samma omrdde. Under &ren 1982-1985 har |okalhyroma pa de undersokta
orterna i genomsnitt okat mer &n den almanna prisutvecklingen ~ utom i
Skara och i Ggteborgs ytteromraden. Aven betrdffande  hyreshojningarnas
storlek  visar yndersékningen p& stora skillnader ~ mellan olika lokaler. Rsr
en stor del av butiks- och kontorslokalema i Stockholms och  Géteborgs
cityomr&den ~ och for atminstone en tiondel av sadana lokaler i @yriga
undersokta  orters cityomraden  Var hyreshojningarna dubbelt sa stora som
okningen @& konsumentprisindex. SPK:s undersokning  tyder p& storre
hyreshojningar  for ren 1982-1985 &n vad som enligt andra understkningar
forekommit under tidigare & Enligt Var uppfattning  Visar SPKis  under-
sokning pa forhallanden som méste leda til syarigheter fOr manga hyres-
gaster att kunna  gera sig gallande pa marknaden  och behdlla pesittningen.
Enligt en enkat till landets kommuner som Vi gjort har dock hgjda lo-
kalhyror  hittills endast fatt begransade konsekvenser utanfor ~ kretsen av
drabbade  nyresgaster.  N&gra kommuner har angett att de fatt problem i
form av utarrnning @ det kommersiella och kulturella utbudet.  Proble-
men  anges framst  bero pa att det saknas tillrackligt kundunderlag for att

hyresgastemas verksamheter skall kunna béra de hgga hyror SOM foljer av

hoga ny- °¢h ombyggnadskostnader.

For att fd trygghet | besitmingen  har hyresgasterna  enligt var yppfatt-
ning ett behov av ett battre gkydd Mot de hgga hyreskray ~SOM kan fglia av
de speciella forhallandena  pa lokalhyresmarknaden. ~ Det galler inte minst i
de omradden dar en stark konkurrens om ett fatal hyreslediga lokaler  kan
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medféra  stora hyreshéjningar till niver som & avsevart pogre an for

jamforliga  lokaler. Vi anser dock inte att férhallandena ar saddana att det

finns  anledning  att g4 ifdn et system Med marknadsanpassade  hyror.

Besittningsskyddet

Lokalhyresgastema ~ har ett indirekt  pesittningsskydd. ~ Det innebar  att hyres-
gasten méste flytta, OM inte parterna kommer 6verens om villkoren  for att
forlanga  hyresforhllandet.  Hyresgasten har dock ratt till ekonomisk  ersatt-

ning, ©M uppsagningen Vart obefogad. Enligt Var yppfattning  ger utform-

ningen a de nuvarande  bestdmmelserna inte alla lokalhyresgéaster ett till-
fredsstéllande besittningsskydd. Vi anser dock att det finns beaktansvérda

invandningar Mot en gyvergdng il ett direkt pesittningsskydd. Inte heller
har féretradare fér hyresgasterna  forordat  en sadan I6sning.  Enligt Var
uppfattning bor de erforderliga  forstarkningarna av  |okalhyresgasternas

besittningsskydd ske inom ramen for ett indirekt besittningsskydd. Vi
anser ocksd att ett tillfredsstéllande skydd Mot opefogade uppsagningar gar

att dstadkomma  inom denna ram.

Enligt véra direktiv  skall Vi gyervaga OM en legal forhandlingsratt — Skulle
kunna forbattra lokalhyresgéasternas stalining. Vi har dock funnit att det ar
svart att forena en s&dan ratt med ett indirekt  pesitmingsskydd och att de
forutsattningar ~ SOM 1&g il gnmg for inforandet av en |egal férhandlings-
ritt pa bostadshyresomradet & 1978 inte fgreligger p& lokalhyresmark-

naden. Mot denna pakgrund Menar Vi att det foér narvarande inte bor inféras

regler OM €n legal forhandlingsratt  pa lokalhyresmarknaden.

skaligt hyreskrav

FOr hyresgasten ar det yasentligt att besittningsskyddet  inte satts ur gpe|
genom fOr hoga hyreskrav. Vid préovningen @V skaligheten av de hyres-
vilkor  hyresvarden begar for att fsrlanga  hyresforhallandet d& avtalstiden
gér ut, ar det av gygorande betydelse Viken hyra hyresvardenbetingar sig
av efterfoliande  hyresgast. Det ar darmed som regel omgjligt for parterna
att fore hyrestidens utgang och med rimlig sékerhet beddma ett hyreskravs
skalighet. De nuvarande  bestammelserna ger inte heller ndgot skydd mot de
hoga hyror som Kan fglja av de speciella forhdllandena  pa lokalhyres-
marknaden.

Enligt V& uppfattning & mgjligheten  fOr parterna  att i fgrvag kunna
bedéma et phyreskravs skalighet €N grundlaggande — forutsattning  for att
obefogade uppsagningar  skall kunna motverkas  och for en rimlig mark-

nadsanpassning av hyrorna. Det skulle darfér innebara stora fordelar om ett
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hyreskravs  skalighet i stallet kunde beddémas med ytg&ngspunkt fran de
hyror SOM galler fOr jamforliga  lokaler.  Hyresjamforelser ~ anvands - for
bedomning @ lokalers hyresvarde bla. i samband med fastighetsvérde-
ring. Inom detta omrdde har det utarbetats vagledande principer for hur
lokalemas skilda  egenskaper skall varderas.  Hyresjamforelser anvands
ocksd i andra lander, bla. i Danmark och Enpgland, for att bedéma ett
hyreskravs ~ skilighet. Parterna  dar anser att systemet fungerar tllfreds-
stallande. Vid en hearing, dar vi pa forsok  provade de regler Som vi
foresldr, framgick At hyresjamforelser ~ géar att ggra. Mot denna  hakgrund
anser Vi att ett system med jarnforelsehyror for att bedéma ett hyreskravs
skalighet bor kunna fungera &ven pj den svenska |okalhyresmarknaden.

Vi foreslar att bestammelserna andras s& att ett hyreskrav skall anses
oskaligt, OM det patagligt Overstiger hyreslaget p& orten for jamforliga
lokaler. Genom att det normalt blir betydelseldst vad en efterféljande
hyresgast betalar i hyra, kan hyreskravets  skalighet Med rimlig ~sakerhet
bedémas under forhandlingama. ~ Med en s&dan skilighetsbeddmnirtg  redu-

ceras ocksd inflytandet  ffan de enstaka hgga hyror SOM kan fglia av de
i

speciella forhéllandena  p3 lokalhyresmarknaden.

F 6rfarandet  Vvid tvister

En tvist om pesittningsskyddet skall enligt nuvarande  bestammelser han-
skiutas @ hyresgasten Ul hyresndrrmden fOr mediing senast tvd manader
efter uppsagningen. Kommer inte parterna  Overens  och  hyresforhallandet
upphor, provas €n tist om hyresvirdens ersattningsskyldighet @V fastig-
hetsdomstol. Om n3gon & parterna sé begar, skall hyresnamnden under
medlingen avge et ytrande ©OM lokalens  marknadshyra ~ eller ~ vid ypp-
sagning O rivning eller ombyggnad oM en anvisad ersatiningslokal  kan
anses godtagbar. Fastighetsdomstolen ~ f&r Vid sin prgyning franga yttrandet
endast om den finner att marknadshyran patagligt avviker fran vad som

angivits | yttrandet ©ller hyresnamndens bedsmning @V anvisad lokal inte

varit  riktig.
Vi har funnit att nuvarande  bestammelser inte  ger hyresgastema et
tillfredsstéllande stod vid tvister. Inom ramen for oforandrad  kompetens-

fordelning Mellan  hyresnamnden Och fastighetsdomstolen ~ foreslér Vi darfor
andrade regler oM forfarandet  vid medling.

Vi foresldr att dd hyresvarden sagt upp avtalet skall han inte som med

nuvarande regler hyresgasten ~ hanskjuta en eventuell tvist till hyresnamn-
den for mediing. GOr han inte det inom viss tid, normalt tvd méanader fran

uppsagningen,  bOr uppsagningen  bli utan verkan. Vi foresldr ocks& att
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hyresvarden ~skall kunna ypphiva Vverkan av yppsagningen genom att fore
hyrestidens  utgéng aterkalla  sin anstkan om medling.

Har hyresgasten sagt upp avtalet for villkorsandring, bér uppsagningen
vara utan verkan, Om den inte innehéller uppgift ©m de &andrade villkor
SOM  hyresgédsten  Onskar.  Om  avtalet endast sagts upp @V hyresgasten for
vilkorsandring PO hyresvarden iNt® undgd ersattningsskyldighet, om han
vagrar forlangning  eller kraver villkor  som ar ofyrmanligare  fOr hyres-
gasten &n de som fslier av det yppsagda avtalet och hyresforhllandet  upp-
hor.

Vi foreslar  ocks& att nyresnamndens ~ yttrande ~skall avse fraggan Om
hyresvardens  ersanningsskyldighet om hyresforhdllandet ~ Skulle  ypphéra.
Sadant ytrrande Skall enligt VAt forslag avges pa parts begaran oOavsett pg
viken  grund uppsagning  skett. For att yirandet skall ge parterna  en
tillfrlitlig vagledning & det angelaget Al parternas underlag for sina
standpunkter i tvisten |3ggs fram redan under medlingen. Endast om
sarskilda  skal fgreligger Or darfor annat processrnaterial an det parterna

lagt fam i hyresnamnden & &beropas Vid en ersatiningstvist | fastig-
hetsdomstol. Tillsammans med vart forslag till andrad definiton  av skaligt

hyreskrav ~ kommer darmed ett yrande aft kunna jigga I linje Med en tankt

dom i fastighetsdomstolen.

For att ge partena MOjlighet att anpassa Sitt agerande efter yttrandets
innebord  foresldr vi ocksd att ett mediingsarende  inte fér avskrivas férran
tidigast fiorton dagar efter det att hyresnamnden meddelat sitt yitrande.
Innebdr  ytrandet At hyresvardens hyreskrav & skaligt, far hyresgésten
darmed mgjlighet  att iNOM  fiorton  dagar acceptera den begarda hyran. OmM
hyresvarden vagrar forlangning pa dessa villkor  blir han ersattningsskyldig.
Innebdr  yitrandet @l hyresvirdens  uppsagning & obefogad. har han
mojlighet  att undgd ersattningsskyldighet genom att inom  fiorton  dagar
terkalla  sin anstkan oM medling. Avtalet  fgrlangs d& pg oférandrade
villkor.

Med Vart foreslag far hyresgasten en starkare stilining infor en eventuell
ersatmingstvist. ~ Samtidigt k&N hyresnamndens  medling p& ett battre satt
inriktas  p3 att forhindra  att avflytining sker il fsljd av obefogad uppség-
ning eller att hyresgasten  tvingas acceptera  oskiliga  hyresvillkor.
Vetskapen ~ OmM att ynderlaget skall redovisas redan under medlingen bor
ocksd motverka  att avtal sags upp Utan pefogad anledning. Det blir ocksa
naturligt ~ att redovisa  ynderlaget fOr motparten  redan vid yppsagningen
liksom det blir naturligt for motparten ~ att inte driva yppsagningen il en
tvist, om han inte sjaly har imderlag Som visar pg andra forhallanden. Vart
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forslag  bor darfor medfora  att parterna far storre intresse att sjalva l6sa en

eventuell  tvist.

Upprkov Med  avflyttning

Med Vér foreslagna ordning vid tvister behover inte parerna @ slutlig stall-
ning tl uppsagningen fOrTan fiorton dagar efter et ytrande &' hyresnamn-
Aden. Skall ett hyresforhdllande upplosas, bor hyresgasten ges rimligt rad-
rum att finna en ersattningslokal  °¢h planera f0r €N avflyttning. Vi foreslér
darfor  att hyresnamndens Nhuvarande  mgjligheter att medge uppskov Med
avflytming med hogst €t & andras till tvd &r. Liksom  enligt nuvarande

regler f&r uppskovstiden ~inom denna ram bestammas Vvid en avvagning

mellan  hyresvérdens OCh hyresgastens respektive —Miressen.

Ersattningsreglema

Det indirekta pesitiningsskyddets ~ styrka Deror pa om ersattningsreglerna ar
sd utformade att de motverkar en obefogad  uppsagning och haller
hyresgasten ~Skadeslos om sidan 4ndd zger rum. Med nuvarande regler kan
ersattningen Gl hyresgaster, ~ SOM har |3gq rorelseresultat eller som inte
bedriver kommersiell  verksamhet, bl sé liten att den inte kan anses utgora
ett verkningsfulllt  hinder mot obefogade uppsagningar. DeSsa hyresgaster
saknar darmed i praktiken besittningsskydd ~ ©ch aven skydd Mot for hoga
hyreskrav.  Enligt V& uppfattning ~ Por alla lokalhyresgaster ha ett till-
fredsstallande  besittningsskydd ~ som kan motverka oskiliga hyreskrav och
andra opefogade uppsagningar. Vi foreslar darfor att hyresgasten @lltid skall
ha ratt till en minimiersattning motsvarande en 3rshyra, ©OM hyresfor-
hallandet ypphor utan befogad anledning.

Om hyresgasten  fororsakats forluster ~ som inte tacks av minimiersatt-
ningen, bér  hyresvarden liksom for narvarande ersatta dessa i skalig ©m-
fattning. | sédant fall bor ersatning for de &ndringsarbeten i lokalen, ~som
hyresgasten bekostat —och som hyresvarden —samtyckt tll, baseras pa and-
ringsarbetenas kvarvarande ~ varde for hyresgasten. Med nuvarande regler &
sddan ersatining begransad il vad lokalen som hyreslagenhet Okat i varde

til folid av andringsarbetena.

Indexklawuler

AV SPK:s undersokning  framgar att det i tre fiardedelar @V lokalhyres-
avtalen finns indexklausuler som innebar att |okalhyrorna utvecklas i takt

med  gkningen @ konsumentprisindex. D& utvecklingen av  konsu-
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mentprisindex fir anses vara en gjlig matare p& forandringen  av en lokals
hyresvarde,  finns  det anledning att frdn principiell  synpunkt Stalla  sig

kritisk il en sé&dan anvandning @V konsumentprisindex. Det torde dock
saknas realistiska alternativ. for jystering @V hyran under |gpande avtal.

Enligt V& uppfattning kan nackdelama — med sddan indexreglering ~ endast
uppvigas @V den trygghet | besittningen  SOM folier @V langa avtaistider. Vi
foresldr  att Gverenskommelser om indexreglering av hyran endast skall
galla, Om avtalet ar traffat  for en tid av minst tre &r. Med nuvarande
bestammelser  g3r denna grans vid avtal som &r traffade for |angre tid an ett

ar.

Andrad  anvandning ©ch andrahandsuthyrnm

FOr hyresgastens  trygghet | besittningen & det vyiktigt att denne kan
anpassa sin verksamhet  till &ndrade férhallanden under avtalstiden. Med

nuvarande bestammelser ~ behdver hyresgasten hyresvardens samtycke bl.a.
for att anvanda lokalen for annat andamal an det avsedda och for att pyrg ut
hela lokalen i andra hand.

Enligt var uppfattning & inte denna ordning fillfredsstallande. Vi menar
att hyresgédsten | vissa fall bor ha ratt att andra apvindning av lokalen och
att pyra Ut hela lokalen i andra hand &aven om hyresvarden vagrar samtycke
dartill. Vi foresldr darfor att nyresnarnnden skall kunna  ge tillstdnd  till  sa-
dana atgarder, OM hyresgasten har beaktansvdarda skal for s&dana andringar |
hyresférhdllandet ~ OCh hyresvarden inte har pefogad anledning att vagra Sam-
tycke.

Konsekvenser  av fgrslagen

Vi raknar med att de foreslagna andringarna Verkar dampande pa hyresut-
vecklingen. Det bor dock framhéllas  att effekterna  framst torde yppstd i de
marknadssituationer dar det finns  yyrymme  fOr hyreskrav  som overstiger
hyreslaget fOr jamforliga  lokaler eller da hyresvarden utnytfar bristerna i
nuvarande  regler. EN dampad hyresutveckling bor leda till att Lex. smé-

butiker, hantverkare samt kulturella- och ideella  fgreningar far okade
mojligheter &t yarakvar | Sina lokaler.  Harigenom bOr allsidigheten 1 det
kommersiella och kulturella utbudet i vara tatorter kunna bevaras. Véra
forslag bor ocksd leda till ett totalt sett béttre resursutnyttjande i sam-
hallet, eftersom vardet av hyresgastemas verksamheter iht’)gre grad beaktas

med vdra foreslagna regler an med de nuvarande.  Eftersom  V&r fgreslagna

definition av skaligt hyreskrav  ligger | linje med den pedsmning  av

lokalers  hyresvarde SOM tillampas Vid fastighetsvardering, ~ raknar vi med
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att vara forslag inte namnvirt skall pAverka fastighetsmarknaden och dér-
med inte heller vare sig byggmarknaden eller kreditmarknaden.

Vi riiknar med att vAr forslagna ordning for forfarandet vid tvister bor leda
till farre medlingsérenden i hyresnimnderna. Samtidigt torde dock hyres-
nimnden behdva tréinga in mer i varje 4rende. Hyresnimndens uppgift bor
dock underlittas av att parternas intresse av att ligga fram ett béttre under-
lag for nimnden kommer att 6ka. Vi rdknar dirfor med att lokalmed-
lingarna pA sikt blir mindre resurskrivande for hyresndmnderna.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalken!
dels att 8, 19, 23, 40, 57-59 och 70 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att det i kapitlet skall inforas en ny paragraf, 58 b §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8§

En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresforhallandet har varat langre
4n tre manader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen sker. Upp-
signingen fir dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det
4r hyresgésten som siger upp avtalet for upphorande och hyresvirden ldm-
nar ett skriftligt erkinnande av uppségningen. Uppségningen far ske hos
den som #r behérig att ta emot hyra pa hyresvirdens végnar.

Skriftliga uppsigningar skall delges den som stks for uppségning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat

foljer av tredje eller fjirde styckena i denna paragraf.

Har den som soks for uppsig-
ning hemvist hir i landet och 4r det
inte friga om en uppsigning i for-
tid enligt 42 § eller en sddan upp-
sdgning som avses i 58 §, far upp-
sdgningen sindas i rekommenderat
brev. Uppsigningen anses di ha
skett nar den har avldmnats for
postbefordran under den séktes van-
liga adress. Har hyresgésten ldmnat
hyresvirden uppgift om en adress,
under vilken meddelanden till ho-
nom skall sindas, anses den som

112 kap. jordabalken omtryckt 1984:694.

Har den som soks for uppsig-
ning hemvist hir i landet och 4r det
inte friga om en uppsigning i for-
tid enligt 42 §, fir uppsédgningen
sindas i rekommenderat brev. Upp-
sdgningen anses da ha skett nir den
har avldmnats for postbefordran un-
der den soktes vanliga adress. Har
hyresgésten l4mnat hyresvirden
uppgift om en adress, under vilken
meddelanden till honom skall sén-
das, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall anses den uthyr-
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hans vyanliga adress. | annat fall an- da |agenhetens adress som  hyres-
ses den ythyrda lagenhetens adress gastens Vanliga adress-

SOM hyresgastens vanliga adress.

Om en hyresvard eller en hyresgast, vars avtal skall sagas upp, inte har
nagot kant hemvist  har i landet och om det inte heller finns pagot kant
ombud som har ratt att ta emot uppsagning for  honom, far uppsagning
ske genom kungérelse | Post- och Inrikes  Tidningar.

En anstkan hos domstol med yrkande att hyrestérhallandet skall upp-
héra eller att pyresgast skall avhysas galler SOM uppsdgning Nar delgiv-
ning Skett i pehorig ordning.

Sarskilda  bestammelser om inne- Sarskilda bestammelser ~ Om inne-
héllet i yppsagning @ hyresavta] hallet i yppsagning @ hyresavtal
som gajler lokaler finns 58 §, 80m gzjler lokaler finns i 53 00h

58 a §§.
198

Hyran f0r postadslagenheter —skall vara till peloppet bestdmd i hyresavta-
let eller, om avtalet jnnehaller térhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen  (1978:304), i forhandlingséverenskommelse. Detta galler dock

inte  ersattning  for kostnader

forseende med varmvatten

avlopp
1. om hyresavtalet ~innehaller

den for ersattningens

som hanfor

eller elektrisk

forhandlingsklausul
storlek har faststallts

sig il Jagenhetens
strom  eller aygifter

uppvarmning,
for vatten och

och  perakningsgrun-

genom €N forhandlings6verens-
22 eller

kommelse eller genom et beslut enligt 25 § hyresférhandlings-
lagen,

2. 0m |sgenheten & belagen | et en- eller tyafamilishus, —eller

3. om kostnaden  for nyttigheten  pafors hyresgasten efter individuell mét-
mng.

I fraga OM postadslagenheter, SOm pyrs ut i andra hand eller som av
upplataren  innehas med bostadsratt, far utan hinder av forsta stycket av-

talas att pyran skall anknytas
betalar.

Hyran for lokaler skall ocksd va-
ra till  peloppet bestdmd i avtalet
til den del den inte omfattar ersétt-
ning Ssom avses i forsta  stycket
andra Utan hinder av

meningen.

til den hyra eller 3rsavgift

som  ypplataren

Hyran for lokaler skall ocksd va-

ra till bestamd i avtalet

beloppet

till den del den inte omfattar ersatt-

som avses i forsta

ning
andra

stycket

Utan hinder av

meningen.
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detta giller dock forbehdll i avtalet
om att hyran skall utgd med ett be-
lopp som stir i visst forhdllande
till hyresgdstens rorelseintikter el-
ler som bestdms enligt en skriftlig
Overenskommmelse mellan 4 ena
sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighets-
#gare, i vilken hyresvarden dr med-
lem, och 4 andra sidan en organisa-
tion av hyresgister. Ar avtalet traf-
fat for bestdmd tid och 4r hyresti-
den ldngre dn ett &r, giller dess-
utom forbehdll om att hyran skall
utgd med belopp som bestims en-
ligt en annan ber#kningsgrund #n
som nu har angetts.

Forfattningsforslag 19

Foreslagen lydelse

detta giller dock forbehall i avtalet
om att hyran skall utgi med ett be-
lopp som stir i visst forhallande
till hyresgistens rorelseintikter el-
ler som bestdms enligt en skriftlig
Overenskommmelse mellan 4 ena
sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighets-
#dgare, i vilken hyresvérden dr med-
lem, och 4 andra sidan en organisa-
tion av hyresgister. Ar avtalet tréf-
fat for bestdmd tid och &r hyresti-
den minst tre &r, giller dessutom
forbehdll om att hyran skall utgd
med belopp som bestdms enligt en
annan berikningsgrund @n som nu
har angetts.

Har avtal triffats i strid med forsta eller tredje stycket, skall hyran utgd
med ett belopp som #r skiligt med hinsyn frimst till parternas avsikter
och dvriga forhillanden nir avtalet triffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra for bostadslidgenhet i vissa fall nir for-
handlingsordning giller finns bestimmelser i hyresférhandlingslagen.

23
Hyresgdsten fér inte anvinda li- 3
genheten for nigot annat #ndamadl
4n det avsedda. Hyresvdrden far
dock inte dberopa avvikelser som
#r utan betydelse fér honom.

Bostadshyresgdsten f&r inte an-
vdnda ldgenheten for nigot annat
4dndamal 4n det avsedda. Hyresvir-
den far dock inte Aberopa avvikelser
som #r utan betydelse for honom.
Lokalhyresgdsten fdr inte an-
vdnda ldgenheten for ndgot annat
dndamdl dn det avsedda, om inte
hyresndmnden ldmnar tillstdnd
ddrtill. Sddant tillstdnd skall ldm-
nas, om hyresgdsten har beaktans-
vdrda skdl for en dndrad anvind-
ning och hyresvdrden inte har be-
fogad anledning att motsdtia sig
den. Tillstdndet kan forenas med
villkor.




408
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Hyresgést., Som under viss tid gj
ar i tillfalle  att anvanda sin bostads-
lagenhet, fér upplata lagenheten i
dess helhet i andra hand, Om hyres-
namnden lamnar tillstdnd  till ypp-
latelsen. Sadant tillstind  gkall 'am-

nas, OM hyresgasten har beaktans-

varda skal for ypplatelsen ©Ch hy-

resvarden gj har pefogad anledning

att yagra samtycke.

Tillstdnd  enligt forsta  stycket kan

villkor.

57 g forsta och andra styckena

Har  hyresvarden

sagt upp hyres-
han att fgrlanga

eller kommer for-

avtalet och yxgrar

hyresférhallandet
langning i annat fall gj fill stand pa
den grund att hyresvarden for for-
kraver  hyra SOm gj ar
upp annat
mot god sed i hy-
eller eljest &ar oska-

langning

skalig eller stéller vill-

kor som strider
resforhdllanden
ligt, Skall han

ersatta

i skalig omfattning

hyresgasten dennes fgrlust

av att hyresforhdllandet
inte

pa grund

upphér, ©om

1. hyresgasten asidosatt sina fgrpliktelser
gen kan fordras att hyresvarden forlanger

2. huset skall rivas eller

undergé

sédan storre ombyggnad  att hyres-

gasten uppenbarligen  icke kan sitta

kvar i utan namnvard

lagenheten
olagenhet for ombyggnadens ge-
nongférande Samt darjamte antingen

anvisar  annan

hyresvarden
het med

lagen-

vilken  hyresgasten skali-

begransas il

SOU 1987:47

Foreslagen lydelse

EN hyresgast, SOm under viss  tid
inte ar i tillfalle att anvanda sin la-
genhet, f&r upplata lagenheten
dess helhet i andra hand, OM hyres-
ndmnden lamnar fillstand il ypp-
latelsen. Sadant tillstand skall
lamnas, OM hyresgasten har beak-
tansvarda  skal for ypplatelsen och
hyresvarden inte har pefogad anled-

ning att vagra samtycke.

viss tid och forenas med

578

Har sagt upp hyres-
han att fgrlanga
eller kommer for-

fall

hyresvarden

avtalet och yxgrar

hyrestorhallandet

i annat inte till stand

langning
pa den grund att hyresgasten inte
som  hyres-

har

de hyresvillkor
kraver

godtar
varden for forlangning,

ratt il en-

hyresgésten erséttning

ligt 58 b § om inte

i s& hog grad att det icke skali-

hyresférhallandet,

2. huset skall rivas och hyres-

varden anvisar annan lokal ~med
viken  hyresgasten  skaligen  kan
nojas  eller  hyresavtalet innehaller
vilkor ~ om att hyresférhdllandet
skall

upphora pa grund &V rivning

och skall pahérias inom

villkoret:

rivningen

fem drjrdn tillkomst,
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gen kan nojas eller hyresavialet
innehdller villkor om att hyres-
forhdllandet skall upphéra pd grund
av rivning eller ombyggnad av
huset och rivningen eller om-
byggnaden skall pdborjas inom
fem dr frdn villkorets tillkomst,
eller

3. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att upplosa hyres-
forhallandet.

Forsta stycket giller ocksd, om
hyresgésten har sagt upp avtalet i
annat fall dn som avses i 6 § och i
uppsdgningen begdrt forldngning
av avtalet pd dndrade villkor.

57 a § forsta stycket

Vid fillimpningen av 57 § dr
hyra som hyresvdrden krdver for
forldngning ej att anse som skilig,
om den obverstiger den hyra som
ldgenheten vid hyrestidens utgdng
kan antas betinga pd oppna mark-
naden (marknadshyra). Vid be-
stémmande av marknadshyran skall
dock bortses frdn hyresanbud eller
hyresavtal som ej dr rimligt med
hénsyn till det allmdnna hyresldget
i orten for ndrmast jamforliga ld-
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Foreslagen lydelse

3. huset skall undergd sddan stor-
re ombyggnad att hyresgdsten up-
penbarligen inte kan sitta kvar i
lokalen utan ndmnvdrd oldgenhet
for genomforandet av ombyggna-
den samt hyresvdrden anvisar an-
nan lokal med vilken hyresgdsten
skdligen kan nojas eller hyres-
avtalet innehdller villkor om att hy-
resforhdllandet skall upphora pd
grund av ombyggnad och om-
byggnaden skall pdborjas inom
fem dr frdn villkorets tillkomst,

4. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att uppldsa hyres-
forhallandet,

5. de hyresvillkor som hyresvar-
den krdver for forldngning dr skdl-
iga och i dvrigt inte strider mot
god sed i hyresforhdllanden.

Forsta stycket giller ocksd, om
hyresgisten har sagt upp avtalet
enligt 58 a §.

57a8§

Vid prévning enligt 57 § forsta
stycket 5 av ett hyreskravs skdlig-
het skall frdmst beaktas hyresldget
pa orten for jamforliga lokaler. En
hyra som hyresvirden krdver for
forldngning skall ddrvid anses som
skdlig, om den inte dr pdtagligt
hogre dn hyreslaget pd orten for
Jjdmforliga lokaler. Endast om det
finns sérskilda skil fir hinsyn tas
till dkning av lokalens vérde, som
en hyresgist har dstadkommit.
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genheter. Endast om s#rskilda skil
foreligger fir hinsyn tas till &k-
ning av [dgenhetens virde, som
hyresgist &stadkommit.

57 a § tredje stycket

Har i fall som avses i andra
stycket 1 hyresvdrden vid tiden for
hyresndmndens yttrande fdtt anbud
eller trdffat avtal om uthyrning av
ldgenheten utan att han under med-
lingen ldmnat uppgift om det, fdr
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om synnerliga
skil foreligger.

57 a § andra stycket

I tvist om erséttning enligt 57 §
fir yttrande av hyresnimnden fran-
gas endast om det visas eller eljest
4r uppenbart

1. ndr yttrandet avser marknads-
hyran, att denna dr pdtagligt hogre
eller ldgre dn hyresndmnden an-
givit, :

2. ndr yttrandet avser anvisad ld-
genhet, att hyresndmndens bedom-
ning icke varit riktig.
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Foreslagen lydelse

Har hyresndmnden avgett yi-
rande, fdr i tvist om ersdttning en-
ligt 57 § omstdndighet eller bevis,
som inte har dberopats under med-
lingen, beaktas vid prévningen en-
dast om det finns sdrskilda skil.

I tvist om ersittning enligt 57 §
forsta stycket 2, 3 och 5 féar yttran- J
de av hyresnimnden fringés endast
om det visas eller annars 4r uppen-
bart att hyresndmndens bedomning
inte varit riktig.

Har hyresvdrden sagt upp hyresav-
talet, skall i fall som avses i tredje
stycket hans slutliga stdndpunkt i
tvisten, sdvitt avser anvisning cv
lokal och villkor for forldngning,
anses vara den som han angett ndr-
mast innan yttrandet avgavs.
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Vill hyresvirden sdga upp avta-
let, skall han i uppsdgningen un-
derrdtta hyresgisten om de villkor
han uppstdller for att forlinga hy-
resforhillandet eller om orsaken till
att han vigrar medge forlingning.
Uppsdgningen skall dessutom inne-
hdlla underrdttelse att hyresgdsten,
om han icke gdr med pd att flytia
utan att fd ersdttning enligt 57 §,
har att inom tvd mdnader frdn upp-
sdgningen hdnskjuta tvisten till hy-
resndmnden for medling.

Underlater hyresvirden att fullgo-
ra vad som aligger honom enligt
forsta stycket, #r uppsidgningen
utan verkan.

Har hyresvdrden fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket och vill hyresgdsten icke
ldmna ldgenheten utan att fd ersatt-
ning enligt 57 §, har hyresgdsten
att hdnskjuta tvisten till  hyres-
ndmnden inom den i forsta stycket
angivna tiden. lakitages ej denna,
forfaller rétten till ersdttning. Vad
som har sagts nu gdller ej, om
inom samma tid tvist hdnskjutes
till ndmnden enligt 58 a § forsta
stycket.

58 §
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Vill hyresvirden siga upp avta-
let, skall han i uppsdgningen un-
derritta hyresgisten om de villkor
som han krdver for att forlanga hy-
resforhillandet eller om orsaken till
att han végrar medge forldngning.
Om overenskommelse inte trdffas
mellan parterna, skall hyresvirden
hdnskjuta tvisten till hyresndmn-
den for medling. Tvisten skall hin-
skjutas till hyresndmnden inom tvd
mdnader frdn uppsdgningen, om
uppsdgningstiden dr nio mdnader
eller ldngre, och annars inom tre
veckor frdn uppsdgningen, dock all-
tid fore hyrestidens utgdng.

Om hyresvirden underldter att
fullgéra vad som Aaligger honom
enligt forsta stycket eller fore hy-
restidens utgdng dterkallar sin an-
sckan om medling, #r uppsig-
ningen utan verkan.
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Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlangning av hy-
resforhallandet inte krdva hgre hy-
ra eller ndgot annat villkor som 4r
oformanligare for hyresgidsten 4n
vad han har angett i uppsdgningen.
Gor han det och kommer forldng-
ning inte till stAnd, har hyresgisten
alltid r4tt till ersdtming enligt
57 §.
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Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlingning av hy-
resforhdllandet inte kriva hogre hy-
ra eller nagot annat villkor som dr
oférméanligare for hyresgédsten én
vad han har angett i uppsdgningen.
Gor han det och kommer forling-
ning inte till stdnd, har hyresgésten
alltid ritt till ersittning enligt
58b8§.

58a§

Har hyresgisten sagt upp avtalet
och i uppsdgningen begdrt forlang-
ning av avtalet pa #ndrade villkor,
skall han inom tvd ménader frin
uppsédgningen hinskjuta tvisten till
hyresnidmnden for medling och ddr-
vid ange den #ndring han onskar i
de avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hdn-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller Aterkallar han fore hyres-
tidens utgang sin anstkan om med-
ling, 4r uppsigningen utan verkan.
Har han ej angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
ndmnden foreldgga honom ait
komplettera ansokningen inom
viss tid. Foljs inte foreldggandet,
skall ansokan om medling avvisas.

Vill hyresgésten sdga upp avtalet
fér forlingning pd #ndrade villkor,
skall han i uppsdgningen underrdtta
hyresvdrden om den 4ndring i de av-
talade villkoren som han Onskar.
Om overenskommelse inte trdffas
mellan parterna, skall hyresgdsten
inom tvA méinader frin uppséigning-
en hinskjuta tvisten till hyresnzmn-
den for medling.

Om hyresgisten underlater att full-
gora vad som dligger honom enligt
forsta stycket eller fore hyrestidens
utging Aterkallar sin ansdkan om
medling, 4r uppsédgningen utan ver-
kan.
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Har hyresgdsten fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket, skall hyresndmnden fore-
ldgga hyresvdrden att uppge de vill-
kor han stdller upp for att forldnga
‘hyresforhdllandet eller orsaken till
att han vagrar medge forldngning.
Iakttar hyresvdrden ej foreldggan-
det och dr avtalet ej uppsagt enligt
57 § forsta stycket, skall avtalet
anses forldngt pd de av hyresgdsten
onskade villkoren. En upplysning
om detta skall tas in i fore-
ldggandet. Forldngningen anses
som avtal om fortsatt uthyrning.
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Om inte hyresvdrden sjdlv har
sagt upp avialet, fdr han innan
medlingen har avslutats inte vagra
forldngning av hyresforhdllandet
eller for forldngning krdva hogre
hyra eller ndgot annat villkor som
dr oformdnligare for hyresgdsten
dn vad som foljer av det uppsagda
avialet. Gor han det och kommer
forldngning inte till stdnd, har hy-
resgdsten alltid ratt till ersdtining
enligt 58 b §.

58b§

57 § tredje stycket

Forlust for hyresgédsten som har
samband med att denna bekostat
#ndring av ldgenheten skall beaktas
ndr ersdttningen bestdms endast om
hyresvirden har samtyckt till #&nd-
ringen eller hyresgisten traffat hy-
resavtalet under forutsittning att
han skulle f4 utféra 4ndringen. For-
lusten berdknas i sddant fall till
hogst det belopp varmed ldgen-

Foreligger ersdttningsskyldighet
enligt 57, 58 eller 58 a §, skall hy-
resvdrden alltid betala en ersdttning
motsvarande en drshyra for lokalen
enligt det uppsagda hyresavialet.

Om hyresgdsten pd grund av att
hyresforhdllandet har upphért har
fororsakats en forlust som inte
tdcks av ersdttning enligt forsta
stycket, skall hyresvdrden ersdtta
denna forlust i skdlig omfattning.
Darvid skall forlust for hyresgésten
som har samband med att denne har
bekostat #ndring av lokalen beaktas
endast om hyresviarden har sam-
tyckt till &ndringen eller hyresgas-
ten triffat hyresavtalet under forut-
séttning att han skulle fa utféra 4nd-
ringen.
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heten genom dndringen okat i virde
som hyresldgenhet.
598§

Skall hyresforhdllandet upphdra
efter uppsédgning som gjorts av hy-
resvérden eller, i fall som avses i
57 § andra stycket, av hyresgisten,
far hyresnimnden pd begiran av
hyresvirden eller hyresgisten med-
ge uppskov med avflyttningen un-
der skdlig tid, dock hogst ett &r frin
hyrestidens utgang.

Uppskov fdr ej medges, om hy-
resvdrden, hyresgdsten eller ndgon
annan ddrigenom skulle orsakas
betydande skada eller oldgenhet el-
ler om avflyttningen med hdnsyn
till omstdndigheterna utan oldgen-
het kan ske vid den tidpunkten dd
avtalet upphor.

Skall hyresforhillandet upphora
efter uppséigning som gjorts av hy-
resvirden eller, i fall som avses i
58 a §, av hyresgisten, fir hyres-
nimnden p begiran av hyresvirden
eller hyresgisten medge skaligt
uppskov med avflyttningen, dock
hogst tvd 4r frin hyrestidens ut-
gang.

Medges uppskov, skall hyresndmnden faststilla skiliga hyresvillkor for
tiden fran det att avtalet upphort till dess hyresgésten skall flytta.

70 §

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 16 § andra stycket,

24 a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 62
eller 64 § Vverklagas genom besvir
inom tre veckor frin den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresnzmnden i fragor
som avses i 16 § andra stycket,
23 § andra stycket, 24 a, 34, 36,
37, 49, 52, 54, 62 eller 64 §
Overklagas genom besvir inom tre
veckor fr&n den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § femte stycket, 35, 40,
45, 56 eller 59 § far inte Sverklagas.
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1. Denna lag trédder i kraft den 1 juli 1988.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 23 och 40 §§ giller 4ven i friga
om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttridandet.

3. De nya bestimmelserna i 12 kap. 8 och 57-59 §§ giller 4ven i friga
om hyresavtal som har ingtts fore ikrafttridandet. Om ett hyresavtal har
sagts upp fore ikrafttridandet, tillimpas dock fortfarande dldre bestimmel-
ser.

4. InnehAller ett hyresavtal, som har ingtts fore ikrafttrddandet, villkor
som strider mot de nya bestimmelserna i 12 kap. 19 §, giller villkoret
mot hyresgisten till utgangen av 4r 1989 eller, om avtalet inte kan sdgas
upp till upphérande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt da avtalet
pa grund av uppsigning tidigast kan frantridas.
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2 Forslag till
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Lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendenéimnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 9, 12 a, 21 och 21 a §§ lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder! skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

4%

Foreslagen lydelse

Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om atgirdsforeldg-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a §, dverldtelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse
av ldgenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, upp-
skov med avflyttning enligt 12
kap. 59 § eller foreldggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. préva tvist om Atgirdsforeldg-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvdndning av lo-
kal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap.
24 a §, overlatelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse
av ligenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, upp-
skov med avflyttning enligt 12
kap. 59 § eller foreldggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prbva tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om Aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av li-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt
52§, allt bostadsrittslagen (1971:479),

4. prova friga om godkinnande av Yverenskommelse som avses i 12
kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
i 60 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvird och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frgor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostadsfor-
valtningslagen (1977:792),

1Lagen omtryckt 1985:660.
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7. prova frégor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet

m.m.,

8. proiva frigor enligt bostadsanvisningslagen (1980:94),

9. prova frigor enligt lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt.
~ Arende upptages av den hyresniimnd inom vars omréde fastigheten 4r be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort didr bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

98§
Nir tvist h4nskjutits till nimnd, skall nimnden, utom i fall som avses i
andra eller tredje stycket, kalla parterna att instilla sig infér nimnden.

Skall part instéilla sig personligen, fir nimnden foreldgga vite.

Har tvisten hinskjutits till ndmn-
den enligt 11 kap. 6 a § eller 12
kap. 58 a § jordabalken och har
sbkandens motpart ej iakitagit
foreldggande som avses i tredje
stycket i samma lagrum, skall
drendet avskrivas, om avtalet ej dr
uppsagt enligt 11 kap. 5 § forsta
stycket eller 12 kap. 57 § forsta
stycket samma balk.

Har tvisten hinskjutits  till
nimnden enligt 11 kap. 6 a §
jordabalken och har stkandens
motpart ej iakttagit foreldggande
som avses i tredje stycket i samma
lagrum, skall #rendet avskrivas,
om avialet ej 4r uppsagt enligt 11
kap. 5 § forsta stycket samma
balk.

Handligger hyresnimnden samtidigt ett stort antal tvister av likartad be-
skaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgister om villkoren for
hyra av bostadsldgenheter, fir nimnden, sedan ett limpligt antal typfall av
tvister provats, med ledning dédrav avgdra dvriga tvister utan muntlig for-
handling, om det 4r uppenbart att sidan forhandling inte behovs.

12a §

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyresvir-
den eller hyresgésten begér det, ytt-
ra sig om marknadshyran for ld-
genheten eller om huruvida ld-
genhet som har anvisats av hyres-

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresnimnden, om hyresvér-
den eller hyresgisten begér det, ytt-
ra sig om hwruvida ersdttnings-
skyldighet foreligger enligt 12 kap.
57 § jordabalken om forldngning
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varden &r godtagbar enligt 12 kap.
57 §forsta :tycket 2 jordabalken.

Vid sddan mediing Ssom avses i
arrendenamnden,
den arrendeavgift ~Som  arrendestéllet

forsta  stycket jordabalken

21§

I narnnds beslut skall

anges de
grundas, i
I beslut

skal pg vilka  beslutet

den mén det &r pengvligt.

om ayskrivning  enligt 9 § andra

stycket skall  aven dc nya

villkor

anges

pa vika avtalet epligt 11
kap. 6 a § tredje stycket eller 2
kap. 58 a § tredje  stycket

balken skall anses forlangt.

jorda-
Avser

beslut

enligt lagen (1975:1132)
om férvarv  av hyresfastighet ~M-M.
tillstdnd  till  framtida forvary, skall
i beslutet utsattas Viss tid, hogst
ett &, for ftillstandets giltighet.

Om part kan klandra  beslutet

kan om &terupptagande,
Haller

fiorton

oM jordagaren  eller

SOU 1987:47
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av  hyresférhdllandet inte skulle
komma nu stdnd. Arendet g |

sddant fg|| inte avskrivas

efter det att yttrandet

forran

dagar
harmeddelats.

kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall

arrendatom  pegar det, yttra sig oM
vid tillampning & ! kap. 5 2 §
kan antas petinga p& oppna Marknaden.

I narnnds  beslut skall apges de
skal pg vilka  beslutet  gryndas, i
den man det & pehgviigt. | beslut
om ayskrivning  enligg 9 § andra
stycket skall aven gnges de nya
villkor  pg vilka avtalet  enligt I
kap. 6 a § tredje stycket jorda-
balken  skall Avser

anses  fgrlangt.

beslut  enligt lagen (1975:1132)
om forvarv  av hyresfastighet MM
tilstind il framtida  forvary,  skall
i beslutet utsattas viss tid, hogst

ett ar, for ftillstindets giltighet.

eller besvara gjg Over det eller gyrg ansé-

anges i beslutet vad parten darvid har att jakttaga.

namnden  fgrhandling i arendet och kan p3 grund av arendets be-
skaffenhet  eller annan sarskild omstandighet beslut ej meddelas samma dag
som  frhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tva veckor darefter,
hinder moéter. Underréttelse om tiden for beslutets med-

om gj synnerligt

delande skall lamnas vid fgrhandlingen.

Slutligt ~ beslut

nu galler dock ej beslut
vid  férhandling

Har  skiliaktig ~ mening
samma séatt som beslutet.

meddelas

forekommit,

tilstélles  part genom

om  ayskrivning

narrmdens Vad som sagts

forsorg.

enligt 8 eller 12 g om beslutet

i partens narvaro.

skall demta meddelas parterna  pa
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21a§
Vad som i 21 § siigs om nimnds beslut galler i tillampliga delar

nimnds yttrande enligt 12 a §.

Angir yttrandet ldgenhets mark-
nadshyra eller arrendeavgift, skall
nimnden i yttrandet utsitta viss tid
inom vilken part har att hos namn-
den skriftligen eller muntligen vid
sammantride anmila om han antar
den hyra eller den arrendeavgift
som har angivits i yttrandet. lakttar
part inte nimndens foreldggande,
anses hans slutliga stindpunkt i
tvisten vara den som han angivit
innan yttrandet avgavs.

Angir yttrandet frdga om er-
sdtiningsskyldighet enligt 12 kap.
57 § jordabalken, skall ndmnden i
yttrandet ange den dag dd med-

lingsdrendet kan komma alt
avskrivas.
Angir yttrandet arrendeavgift,

skall nimnden i yttrandet utsitta
viss tid inom vilken part har att
hos nzmnden skriftligen eller munt-
ligen vid sammantrdde anméla om
han antar den arrendeavgift som har
angivits i yttrandet. lakttar part in-
te nimndens foreliggande, anses
hans slutliga stindpunkt i tvisten
vara den som han angivit innan

yttrandet avgavs.

Denna lag tréader i kraft den 1 juli 1988.

De nya bestimmelserna i 9, 12 a, 21 och 21 a §§ giller dven i friga om
hyresavtal som har ingtts fore ikrafttradandet. Om ett hyresavtal har sagts
upp fore ikrafttradandet, tillimpas dock fortfarande aldre bestimmelser.
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1 Inledning

1.1 Lokalbegreppet

1 12 kap. jordabalken (hyreslagen) finns de allménna reglerna om hyresav-
tal. Med hyresavtal avses avtal, genom vilka ldgenheter (hus eller delar av
hus) uppldts till nyttjande mot ersittning. Delvis skilda regler galler for
bostadsldgenheter och andra lgenheter. Bostadsligenheter dr sddana lidgen-
heter som upplats for att helt eller till en inte ovasentlig del anvéndas som
bostad. Ovriga ligenheter benzimns lokaler.

Lokaler finns i en miingd olika former och med olika anvéndning beroen-
de p4 hyresgisternas verksamhet. Nedanstiende uppstillning ger exempel
p4 den mangfald som kan férekomma pa lokalhyresmarknaden. Dar fram-
gir bl.a. att varje lokal i princip kan anvindas for saval et kommersiellt
som ett icke-kommersiellt ZndamAl.

Lokalen hyrs fér:
Typ av lokal icke-kommersiellt indamal |kommersiellt &ndamal
Kontorslokaler Kommunala och statliga Stora foretags forvalt-
myndigheter, ideella ningskontor, smé fore-
foreningar o.d. tag tex. advokater och
revisorer
Industri- och Sambhillet hyr for tex. Stora industrifretag
hantverkslokaler utbildningséndamal och smi industrifre-
tag eller hantverkare
Butiks-, restaurang-, Sambhiillet eller ideella Stora detaljhandels-
frisdrlokaler o.d. foreningar hyr for tex. kedjor eller sm&
utstillningséindamaél butksinnehavare
Dans-, biograf- Vissa ideella foreningar Biografkedjor eller
och teaterlokaler, hyr samlingslokaler andra foretag
samlingslokaler
Samhallets Socialtjénst, Systembolag, apotek
servicelokaler arbetsférmedling och post
Daghems-, utbildnings- Kommunen hyr for Foretag som hyr
och skollokaler bamomsorg kurslokaler
Bilgarage Privatpersoner hyr Parkeringsforetag,
garage kerier och
taxiforetag
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12 | okalhyreslagstiftrtingens utformning ~ ~ T korthet

Till  skillnad ~fr&n bostadsandamélets sociala karaktar, hyrs lokaler i allman-
het for ett andama& som &r av ekonomisk natur, oavsett OM hyresgasten
bedriver  kommersiell verksamhet  eller ej. Lokalhyresmarknaden ar ockséa
betydligt Mer heterogen &n bostadshyresmarlmaden. Detta ggller saval la-
genhetemas  anvandningssatt ~ som deras ytformning. Detta ar de huvud-
sakliga skalen till att hyreslagen innehdller  delvis andra regler for lokalhy-
resavtal  an for postadshyresavtal.

Bostadshyresgasten har ett s.k. direkt pesittningsskydd, dvs. normalt en
ratt att f& hyresavtalet forlangt ©Och bo kvar i jagenheten. Besittningsskyd-
det kompletteras @ normer  for hyressatmingen, de S-k- bruksvérdereglerna.
De innebar i korthet att bostadshyrorna relateras till de hyror for jamférbara
lagenheter ~ SOM allmannyttiga  bostadsforetag ~ tréffar  avtal om.  Kommer
inte parterna dverens  OM hyran, faststalls den av hyresnamnden.

Lokalhyresgasten har till skilnad  frdn  postadshyresgasten inte nagon
kvarboenderatt vid avtalstidcns utgang. Kommer lokalhyresgéasten inte

overens med hyresvarden ©Om Villkoren for ett fortsatt  hyresférhallande,

méste han flyita. Ar uppsagningenlobefogad,  Skall hyresvarden dock ersétta
hyresgasten dennes forlust p& grund av att hyresforhallandet — upphor. Detta
skydd brukar kallas ett indirekt  pesittningsskydd. P& |okalhyresomradet
finns ingen motsvarighet till  de bmksvarderegler som finns for bostads-
lagenheter tll skydd Mot for hoga hyreskrav. Hyresnormen ~ for lokaler —ar
enligt hyreslagen den s.k. marknadshyran. ~ ©verstiger hyreskravet ~mark-
nadshyran, Skall hyreskravet anses oskaligt Och hyresvarden  blir  ersatt-
ningsskyldig ~ ©M hyresférhdllandet  upploses p& denna  grynd. Vid beddm-
ningen av en lokals marknadshyra & det av aygorande betydelse Vvad en
efterféljande  hyresgast betalar i pyra Det innebar att hyreskravets —skalighet
inte kan gjutligt beddémas forran  hyresgasten  flyttat.

Tvister om hyresvardens —erséttningsskyldighet — prévas @V fastighetsdom-
stolen.  Hyresgasten méste dock dessférinnan ha hanskjutit tvisten il py.

resnarnnden.  Hyresnamnden har endast till yppgift att medla mellan  parter-
na och kan tex. inte faststalla viken pyrg som skall galla. Sedan ar 1979
galler att hyresnamnden p& parts begaran skall avge yttrande bPla. om lo-
kalensmarknadshyra. Vid fastighetsdomstolens provning far detta ytirande

frAngas endast om marknadshyran beddéms  patagligt awika frdn vad som

angetts | hyresnamndens  yttrande.
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13  Utredningsuppdraget

Alitsedan  det indirekta  besittningsskyddets tilkomst ~ &r 1969 har vid yppre-

pade tilfallen  ifragasatts OM reglerna ger lokalhyresgastema tillrackligt
skydd. Utan att ompréva den principiella  utformningen @V besittningsskyd-
det foreslog hyresratisutredningen | Sitt betankande  (SOU  1978:8)  Hyres-
ratt 2 Lokalhyra lagdndringar | syfte att forstarka  hyresgastemas  stéllning.
Vissa av dessa forslag genomfordes den ljuli 1979 (prop. 1978/79:89, Cu
32, rskr 308, SFS 1979:252). Andringama avsag framst att forstarka  hy-
resgastemas  stallning  Vid mediingen i hyresnamnden.

| borjan av 1980-talet fraholls ~ frén olika hal, bla. frdn detaljhandels-
och hantverksféretag, att stora hgjningar 2V lokalhyrorna  hade genomforts.
Lokalhyres gasternas  Situation uppmérksammades Ocksé i flera riksdagsmo-
tioner, framfér allt under den allménna  motionstiden &r 1984. Lokalhyres-
gasternas  besittningsskydd ~ ans&gs vara alifor - svagt. | motionerna  uttryck-
tes oro Over att kraftiga lokalhyreshdjningar inte bara far konsekvenser  for
de drabbade |okalhyresgastema utan ocksd for andra genom att kommer-
siellt och kulturellt  utbud utarmas framfér allt i tatortemas centrala delar.

Mot denna pakgnmd lillkallades  |okalhyreskommittén i oktober 1984 for
att ggra €N utvardering @V hyreslagens regler °M lokalhyra samt att foresla
de tgarder sSom behovs for att forbattra  |okalhyresgéstemas stéallning.
Kommittédirektiven fogas SOM bilaga ! fill vart betankande.

I direktiven efterlyses en mer omfattande  och allsidig undersokning av
hyresutvecklingen  pa lokalhyresmarknaden ~ @n vad som tidigare ~gjorts. P&
vén uppdrag har statens pris- och kartellnamnd (SPK) gjort en undersok-
ning & lokalhyresmarknadema i Stockholm, Goteborg, Malms, ~ Gavle
och Skara. | undersékningsrapporten redovisas  |okalhyresmarknadens
struktur  vad galler olika typer av lokaler och olika fastighetsagarkategorier.
Vidare redovisas forekomsten av indexklausuler ihyresavtal, avtalstidens
och hyresforhdllandets  langd samt vad som ing&r i hyran (varme, vatten, el
etc). AV rapporten  framgar 1985 &S hyresnivder, uppdelat p& ofika
lokaltyper (butiker,  kontor, industri/hantverk, samhallsservice och kultur
mm.) och efter |5ge pa orten (city, centrala staden och gyriga tatorten).
Rapporten  innehéller  ocks& en redovisning v hyresutvecklingen  fOr aren
1982-1985  yppdelat pa motsvarande  satt. Sjutligen ger rapporten inforrna-
tion om i viken utstrackning  hyreshgjningarna  Perott  pa andringar &
hyresavtalen eller pa att hyran hojts under |gpande avial i enlighet mMed vad
som avtalats. SPK:s utredningsrapport har publicerats | Ds-serien  (Ds Bo
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1987:1). EN  sammanfattning av rapporten  fogas SOM pilaga 2 till vart
betankande.

| vara direktiv ingar ocksd att undersoka forekomsten och erfarenheterna
av friviliga  forhandlings-  9¢h samarbetsorgan  pa lokalhyresmarknaden. En
redovisning @V den kartlaggning  SOM Vi har gjort finns i avsnitt  2.2.

Tl f51i0 av oron Over att pgjda lokalhyror ~ Skulle leda till ytarmning av
kommersiellt och kulturellt  utbud &r det gpligt direktiven ocksd  onskvart
att |okalhyromas  betydelse for s&dant utbud pelyses. Genom en enkat till
landets  kommuner har vi undersokt i vilken ytstrackning  problem Med
sadan utarrrming  av utbudet fgreligger. Resultatet  presenteras | avsnitt  2.4.

Enligt direktiven  bér kommittén  vidare ggra €N ytvardering av hur nuva-
rande regler fungerat OCh sarskilt om 1979 &rs |agandringar  Starkt lokalhy-
resgastemas  stallning. Kommittén skall ocksa belysa konsekvenserna av
det nuvarande systemet Med marknadshyra for olika hyresgasters mojlighet
att behdlla pegitiningen Gl lokalen och att i gyrigt kunna  gora sig gal-

lande pa |okalhyresmarknaden. For att f& ynderlag for dessa utvarderingar
har vi inhdmtat  gynpunkter ~pa Nuvarande  forhdllanden  frén ett femtiotal

olika  organisationer, myndigheter ~ och andra som pg olika satt foretrader
parterna  pd lokalhyresmarknaden. Aven frdn n&gra hyresnamnder  och
fastighetsdomstolar har vi inhamtat  sddana synpunkter.  Synpunktema
redovisas i avsnitten  3-9 i gpglutning  till att vi behandlar olika delar av

lokalhyreslagstiftningen.
Darutéver  har till kommittén dverlamnats  flera  rapporter fran Sveriges

Fastighetségareforbtmd. Pa forbtmdets uppdrag har Jan Brzeski och Stellan
Lundstrom  vid institutionen for  fastighetsekonomi, Tekniska  Hpgskolan |

Stockholm, ~ utarbetat rapporten  Effekter  av andrade sgmhalleliga  forutsétt-

ningar for avtal pa |okalhyresmarknaden. Det avsnitt i rapporten som be-
handlar prispildningen ~ p& hyresmarkrtaden ~ fogas SOM bpilaga 3 il vart be-
tankande.  Konsultforetaget ~ Temaplan har ocksa pa forbundets  yppdrag Utar-
betat rapporten Den framtida  hyresmarknaden for lokaler - funktion  och
effektivitet. Nordic council of shopping centers (NCSC) har pa
Fastighetsagareférbundets och  Kopmannaforbundets uppdrag Utarbetat
rapporten  Hyresgéstsammanséttrtingens betydelse | €t kgpcentrum.  Jur.
dr Lena Olsen har p3 Fastighetsagareférbundets uppdrag avgivit et yttrande

rérande de av 0SS fyreslagna  ersattningsreglerrta. Yttrandet  fpgas Ssom  bi-
laga 4 il vart betankande. Vi refererar vissa delar av dessa rapporter |

anslutning il att vi diskuterar  de olika proplem de behandlar.

Vi har ocksa gjort €N genomgdng av Viss utldndsk ratt p3 |okalhyresom-

radet, sarskilt av forhallandena i Danmark och England. EN redovisning av
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denna genomgéng fogas som bilaga 5 till virt betinkande. Vidare har vi
gjort en utvirdering av hyresnimndernas verksamhet pd lokalhyresomrédet
och av de mal rorande tvister om hyresvirdens ersittningsskyldighet som
férekommit sedan 4r 1976 vid fastighetsdomstolarna. Viss statistik dver
hyresnimndernas verksamhet samt referat av domar i erséttningsmal redo-
visas i bilagorna 6 och 7.

Om kommittén finner att de nuvarande bestimmelserna inte fungerar
tillfredsstillande, bor kommittén enligt direktiven dverviga vilka for-
4ndringar som bor genomfdras for att garantera lokalhyresgasterna skiiliga
hyror och dirmed #ven trygghet i besittningen. I direktiven anges att 10s-
ningarna i forsta hand bor sokas inom ramen for ett indirekt besitmings-
skydd. Om forhallandena kréver det, 4 dock kommittén oférhindrad att
limna forslag till hur ett direkt besittningsskydd skall utformas. Kom-
mittén skall ocks4 enligt direktiven Sverviga om en legal forhandlingsratt
pA lokalhyresmarknaden skulle innebira forbéttringar av lokalhyresgéster-
nas stéllning.

Olika skil kan enligt direktiven tala mot att systemet med marknadsan-
passade hyror verges. Om kommitténs analyser visar starka skl for det,
#r kommittén dock oférhindrad att Sverviga om det 4r 1dmpligt och moj-
ligt att stirka lokalhyresgésternas stillning genom att inféra nigon sir-
skild norm eller nigot sérskilt provningsforfarande for vad som kan anses
som skilig lokalhyra. I direktiven framhalls dock att kommittén dérvid
sirskilt bor beakta de olika synpunkter av bl.a. néringspolitisk, social och
kulturell art som kan ldggas pa denna friga.

Betinkandet #r disponerat s4 att vi i avsnitten 2 och 3 redovisar mer all-
miénna dverviganden om lokalhyresmarknadens funktion och lokalhyres-
lagstiftningens inriktning. I avsnitten 4-9 behandlar vi olika delar av
lokalhyreslagstiftningen. Avsnitt 10 innehdller en redovisning av de
konsekvenser vi riknar med att vara forslag far.
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2 Lokalhyresmarknaden

Hoga hyror ©CN |naftiga hyreshdjningar  gor @t manga lokalhyres-
gaster kan ha gyarigheter att behélla besitmingen il lokalen. .
resgdstema  har behov av ett battre skydd mot de hoga hyreskrav
som kan fglia av de speciella forhdllandena  pg |okalhyresmarknaden.

Vi anser dock inte att proplemen har sédan omfattning  och karaktar

att de motiverar  att systemet Med marknadsanpassade hyror 6verges.

21 | okalhyresmarknadens betydelse

Vi har forsokt ta reda pg i vilken omfattning  det finns lokaler av olika gjaqg
och vilken  ekonomisk omfattning  lokalhyresmarknaden kan ha. Detta har
visat sjg vara svart, da& varken den offentliga ~ Statistiken eller olika fastig-
hetsregister innehdller  s&dana yppgifter.  De uppgifter som finns om lokaler
ger ingen information om i vilken utstrackning  lokalerna  hyrs ut, anvands
av fastighetsagaren  eller il flid av speciella avtalsformer  s&som  fastig-
hetsleasing, sale-and-leaseback, fastighetsrenting m.m. inte &ar avsedda att
uthyras p& den allmanna  marknaden. En statistk som kan ge €n narmare
redovisning @ omfattningen ~ av lokaler for olika andamdl, storlek, belag-
enhet pg orten mm. skulle darfor enligt var uppfattning ~ vara av stort
intresse.

| SPKis undersokning @V |okalhyresutvecklingen (se bilaga 2) gors ©n
uppskattning @V lokalhyresmarknadens ~ storlek &r 1985 3 de fem orter som
undersokningen  avser, namligen Stockhohn,  Goteborg, Malms, Gavle och
Skara. For dessa orter geg ocksd en beskrivning @V lokalmarknadernas
struktur.  Det fragmggr bla. att over 70 procent av lokalerna  var butiks-
eller  kontorslokaler. SPK har ocksa gjort ©n uppskattning @V [okalhyres-
intaktemas  storlek for hela landet. Berakningarna ~ har baserats p3 antagandet
att |okalhyresintaktema i landets 33 kommuner med fler &n 50 000 inva-
nare (exkl. Stockholm,  Goteborg Och Malmé) | genomsnitt motsvarar  lo-
kalhyresintaktema | Gavle. P& motsvarande  satt har |gkalhyresintakternas
storlek i Skara |egat tll grund fOr berskningen @ hyresintaktemas ~ Storlek

i landets 248 kommuner med mindre &n 50 000 invanare. Sammantaget

leder dessa berakningar ~ fram till lokalhyresintakter for hela landet py
mellan 16 och 22 miljarder ~ kronor.  SPK anser dock att denna berakning
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innebdr en underskattning, ~ P1-a. pa grund av att inte alla |okaltyper ingdr |
berakningarna ~ och inte heller lokaler utanfér tatortema. Med beaktande av

dessa faktorer anser SPK att |okalhyresintéktema i landet for &r 1985 kan
i uppskattas fill 20 ~ 30 miljarder  kronor. Aven om vérdet sdledes bara kan
' anges ungefarligt & det yppenbart att lokalhyresmarknaden ~ har en mycket

stor ekonomisk  petydelse. SOM jamférelse kan namnas att de totala hyres-

Jnt3 for postadslagenheter  enligt SCB:is  statistk  uppgick Ul 2265

_:4ra| uuor ar 1985.

t L e- nDe sammanlagda  hyresintdktema
hyresmarknadens  betydelse. ~ Forhallandena pa lokalhyresmarknaden p&-
verkar andra delar av samhallet. | den i avsnitt 1.3 nanmda rapporten 2@V Jan

ar dock inte det enda mattet pa lokal-

Brzeski och Stellan  Lundstrom beskrivs bl.a. sambandet mellan lokal-

hyresmarknaden samt fastighetsmarknaden, kreditmarknaden och  pygg-

okalhyresmtaktema utg vajgen I 3
det m i/ ats i tasllhet Andflls lldem
»u Bicsa pé‘fasnghet&na a 4 r

fastignetsagal

placerare. For dessa har forhdllandena  pa lokalhyresrnarluiaden  betydelse Vid
valet om de skall placera sitt kapital ifastigheter som ett alternativ till
exempelvis vardepapper. Andrade fastighetsvdrden Deror ocksd kreditmark-
naden, bl.a genom att rantan for lan med fastigheter ~ SOmM sékerhet paverk-
as av fgrandringar | fastighetemas ~varde. Forhdllandena  pa lokalhyresrnark-
naden paverkar ocksa byggmarknaden genom att intresset  for ny- och om-
byggnad @V fastigheter péverkas av Viken avkastning som kan forvantas
pa fastighetsforvaltningen.

Lokalhyresmarlcnaden ~ har givetvis Ocksd fundamental  petydelse for dem
som skall anvénda lokalerna, dvS. hyresgasterna.  Tillgdngen till en lokal ar
nastan alltid en fsrutsattning for att bedriva en verksamhet oavsett om den
ar kommersiell eller icke-kommersiell. Framforallt i tatortema  finns i
praktken knappast andra alternativ  &n att hyra en lokal. Férutsattningara
for  detaljhandel, hantverk, olika verksamheter i kontor samt offentlig,
kulturell och ideell verksamhet bestams darfér av férhallandena pa lokal-
hyresmarknaden. EN ftmgerande lokalhyresmarlcrtad & darfor viktig for et
livslcrafti gt naringsliv. =~ och for ett g|sidigt utbud av varor och tjanster.

I sammanhanget ~ Dor ocksd ndmnas de samband som kan finnas mellan
lokalhyror ~ O¢h bostadshyror. ! fastigheter ~med béde lokaler och bostader
kan  |okalhyroma paverka Vika postadshyror som tas ut. Motsvarande

samband kan foreligga | bostadsrattsféreningar som pyr Ut lokaler.
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Betydande delar av vart samhélle paverkas séledes av forhallandena p&

lokalhyresmarknaden. Dessa forhdllanden  kan darfor inte bedémas enbart

med avseende p3 hur de paverkar berdrda hyresvardar ©Ch hyresgaster.

22 Friviliga  férhandlings-  °¢"  samarbetsorgan

Enligt vara direktiv  skall vi undersoka vilka erfarenheter parterna  p& lokal-
hyresmarknaden har av de frvilliga férhandlings- °¢h samarbetsorgan Som
for narvarande  finns. AV de_synpunkter som lanmats till kommittén  av ett
50-tal foretradare  for parterna p& lokalhyresmarknaden — framgér 1 Viken ut-

strackning  friviliga  forhandlings-  0¢h samarbetsorgan ~ forekommer  inom
olika verksamhetsomraden. Utéver de mer formaliserade samarbetsorgan

som redovisas nedan, foérekommer visst samarbete  genom att |okalhyres-

gaster INOM  samma  fastighetsbestand,  t€X. | en centrumanliggning, sam-
arbetar i olika fragor.

Lokalhyresdelegationen ar ett samarpetsorgan  Mellan  Syeriges  Kop-
marmaférbund  och smafsretagens  Riksorganisation (f.d. SHIO-Familie-
foretagen) | lokalhyresfragor. Delegationen ~ foretrader  de béda organisa-
tionerna i forhandlingar ~ med bla.  Sveriges Fastighetsagareforbund om
principiella  fragor. Via  Képmarmaférbtmdets juridiska  avdelning  erbjuds
medlemmarna i de bdda grganisationerna  Ocksd hjalp Vid forhandlingar |
enskilda fall.

Lokalmarknadskommittén (LMK)  &r ett sgmarbetsorgan Mellan  Lokal-
hyresdelegationen ~ OCh  Sveriges Fastighetsagareforbund. LMK fors  dis-
kussioner  om principiella  frAgor pa lokalhyresomradet, ~ bl-a. rérande stan-
dardkontrakt,  ersattningar Vid Overldtelse  av hyresratt Och indexproblema-
tiken i hyressattningen. Inom LMK:s ram har man enats om ett standard-
kontrakt  for |okaluthyming.

LMK  har ocksa till uppgift ~att utfarda rekommendationer om s.K. trapp-
ning & hyreshajningar i enskilda fall. En rekommendation forutsatter

enighet mellan de som i LMK foretrader pyresgaster OCh fastighetsigare.
Sedan tillkomsten & 1982 har hos LMK enbart anhangiggjorts ~ fyra aren-

den om trappning, Vvarav rekommendation avgetts 1 et drende. Fastighets-
sgareférbundet  har yppgett att orsaken till att sd fa fall behandlats i LMK

torde vara att parterna kommer  verens anda.

Enligt  Lokalhyresdelegationen har LMK i gjg inte inneburit  nagon
forbattring v lokalhyresgéasternas besittningsskydd eller paverkat hyres-
sattningen.

Hyresbostadskommittén HSB-HR  &r ett samarbetsorgan mellan HSB:s
Riksforbund  och Hyresgasternas  Riksforbimd. | forsta hand behandlar kom-
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mittén  postadsfragor, =~ Medan erfarenheterna frén lokalhyresomradet ar be-

gransade.
Hyresgdsdarertingar anslutna il |-lyresgastemas Riksforbtmd har i viss
utstrackning ~ OCksd  lokalhyresgaster som medlemmar.  De forhandlings-

ordningar  SOM galler bostader omfattar ocksd vissa lokaler. Erfarenheterna
ar dock att |okalhyrestvister i de flesta fall fors till medling | hyresnamnd.
Enligt Hyresgéastemas Riksforbund torde orsaken till detta framst vara att
hyresvardama inte anser sjg behdva forhandla, eftersom de som regel far
igenom  Sina hyreskrav  p& grund @ 2l hyresgasterna har ett otillrackligt
skydd.

Ateliéhyresgruppen ar ett forhandlingsorgan i Stockholm for med-
lemmar i Konsmaremas Riksorganisation (KRO). Forhandlingsarbetet
avser framst hyressattningsfraigor ~ MeN ocksd pesittnings-  °Ch  erséttnings-
fragor.  Ateljéhyresgruppen har ett samarbete med stadens kulturférvaltning
och fastighetskontor. KRO har yppgett att tvister om |okalhyror har kun-
nat l6sas nar fastighetskontoret varit motpart. Tvister med andra hyres-
vardar har dock mer séllan kunnat l0sas utan medling ihyresnémnd.
Ateljéhyresgasternas stallning ~ anses ha forbattrats genom detta forhand-
lingsorgan.

STALOK  (STAtliga  LOKaler) ar ett samarbetsorgan mellan  Apoteks-
bolaget,  Byggnadsstyrelsen, Forsakringskassoma genom  Forsékrings-
kasseforbundet och  Riksforsakringsverket samt Postverket, PK-banken,
SARA, Systembolaget Och Televerket. STALOK har informella ~ samman-
komster en eller t& ganger OM aret for att i forsta hand diskutera  princi-
piella frdgor. Nagra tvister oM |okalhyror har inte l6sts inom ramen for
detta samarbete. Medlemmarna forhandlar  sjalva ihyresfrégor. Byggnads-
styrelsen har yppgett att samarbetet har forbattrat ~medlemmarnas stallning
i nagon méan genom  ett okat medvetande och okad kunskap ©M bestam-
melser och andra férhdllanden  p3 lokalhyresomrédet.

Lokalhyresgastforeningen foretrader  framst  |okalhyresgaster | Stock-
holm med Fastighets AB Hufvudstaden SOm hyresvard. Foéreningen — anser
sig ha en bra fgrhandlingsposition gentemot detta foretag. FOr hyresgaster
hos npagra andra fastighetsagare i Stockholm  har arpetsgrupper ~ bildats.  Des-
sa ggr enkla utredningar, héller kontakt med medlemmarna, organiserar ak-
tioner samt forhandlar  med hyresvarden. Organisationsgraden uppgar U
mer &n 50 procent | Vissa fall, Vilket anses ge god forhandlingsstyrka.

Sammanfattningsvis visar V&r undersokning  att de friviliga  forhand-

lings- och samarbetsorgan ~ Som forekommer  framst agnar sig at principi-



42 | okalhyresmarknaden SOU  1987:47

ella fragor. Kollektiva  hyresforhandlingar, som & vanligna pa bostads-

hyresomradet, forekommer i endast pegransad omfattning.
23 Lokalhyromas  utveckling

Tidigare undersokningar

I hyresrattsutredningens betdnkande  (SOU 1978:8) Hyresratt 2 Lokalhyra
refereras  olika yndersékningar ~©M lokalhyromas  utveckling ~under 1970-
talet (s, 57-59). Undersokningarna, som var pegransade fill butiks- och
kontorslokaler i Stockholms innerstad, ~ Visade  p& hyreshéjningar som i
stort sett |3g i nivd med eller yndersteg Gkningen @V konsumentprisindex.
Endast  kontorshyroma i Stockhohns cityornrdde  hade Okat snabbare &n
konsumentprisindex.

Flera  detaljhandelsforetag pekade pa Stora |okalhyreshéjningar under
bérjan av 1980-talet. SPK genomférde bl.a. mot demia bakgrund ~ €n
undersokning & butikshyrorna i Stockholm 1978-1981  (SpPK:s utred-
ningsserie  1983:8). Undersokningen ~ Visade bla. att pytikshyroma ~ under

perioden hade okat med i genomsnitt 44 procent Medan  konsumentpris-
index under samma fid hade okat med ca 36 procent.

Hyresutvecklingen 1982-1985

| vara direktiv efterlyses en mer omfattande  och glisidig undersékning av
hyresutvecklingen pé lokalhyresmarknaden an vad som tidigare har gjorts.
P& vart yppdrag har SPK gjort en underskning Som omfattar  lokaler i
Stockholm, Goteborg, Malmo, Gavle och Skara och avser férhallandena
under dren 1982-1985. 1985 &S pyresnivder redovisas i rapporten uppdelade
dels p3 olika |okaltyper  (butiker,  kontor, industri/hantverk, samhallsser-
vice och kultur  mm), dels efter |3ge p& orten (cjty, centrala staden och
dvriga tatorten). Rapporten innehdller  ocks& en redovisning @ hyresut-
vecklingen ~ under aren 1982-1985 uppdelad pa motsvarande satt. En sam-
manfattning @ undersokningen  finns i pilaga 2.

I detta avsnitt skall Vi peka pa nagra uppgifter | SPKs  undersékning
som har petydelse for véra overvaganden  OM den principiella  inriktningen
av reglerna pa lokalhyresomradet.

I SPK:s undersokningsrapport redovisas stora skillnader igenomsnittliga
hyresnivéer bade mellan de undersokta orterna och inom olika omraden av

respektive Ort. Tabellema 2.1 och 22 visar genomsnittshyroma for  buti-
ker och kontor.
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Tabell 2.1 Genomsnittliga butikshyror 1985 (kr/kvm)

Ligepdorten  Stockholm Goteborg Malmé  Gévle Skara

City 979 946 553 701
Centrala staden 638 546 539 :]441 361
Ovriga titorten 521 707 475

Tabell 2.2 Genomsnittliga kontorshyror 1985 (kr/kvm)

Ligepdorten  Stockholm Goteborg Malmd  Givie Skara

City 1016 522 425 501
Centrala staden 659 420 474 "432 288
Ovriga tétorten 440 423 415

Butikshyrorna var hogst i Stockholms och Goteborgs cityomriden. Ge-
nomsnittshyran uppgick dér till ca 980 resp. 945 kr/kvm. Butikshyrorna
var ligst i Skara, ca 360 kr/kvm i genomsnitt. Kontorshyrorna uppvisar
motsvarande skillnader. I Stockholms city uppgick den genomsnittliga
kontorshyran till drygt 1 000 kr/kvm medan den i Skara var lidgre &n 300
kr/kvm. I 6vrigt var de genomsnittliga kontorshyrorna mellan 415 och
660 kr/kvm.

P4 de flesta orter 1ag hyresnivderna for lokaler fér samhillsservice och
kultur m.m. p4 samma genomsnittliga nivd som fér kontor i motsvarande
lige. Hyresnivaerna for industri- och hantverkslokaler 14g i allménhet ldgre
#n for andra lokaltyper. Den genomsnittliga hyran for sddana lokaler i
Stockholms city och centrala staden var 420 kr/kvm och i dvriga titorten
290 kr/kvm. Motsvarande genomsnittshyror fér Goteborg var 300 resp.
400 kr/kvm. Den genomsnittliga hyran for industri- och hantverkslokaler
var i Malmé 200 kr/kvm, i Gévle 260 kr/kvm och i Skara 180 kr/kvm.

SPK redovisar ocksi stora hyresskillnader mellan lokaler for samma &n-
damal och inom samma omrade. Tabell 2.3 visar hyresskillnaderna mellan
enskilda butiks- och kontorslokaler i de understkta orternas cityomraden.




SOU 1987:47

44  Lokalhyresmarknaden

Tabell 2.3 Hyresspridningen bland butiks- och kontors-
lokaler i de undersokta orternas cityomriden 1985

Lokaltyp/ Procentuell andel av lokalerna med en hyra
Ort understigande de angivna hyresvirdena (kr/kvm)

10 % 25% 50% 75 % 90 %

Butikslokaler: |
Stockholm 530 - 700 960 1210 1450 |
Goteborg 420 490 840 1140 1930 |
Malmé 290 390 520 650 880 |
Givle 390 460 630 890 1160 |
Skara 210 260 330 440 560 ‘

Kontorslokaler: |
Stockholm 670 860 930 1210 1400 l
Goteborg 260 390 520 620 740 |
Malmé 240 330 410 510 590 \
Givle 310 400 480 610 720
Skara 110 200 280 370 450

Tabellen skall l¥sas s att 10 procent av butikslokalerna i Stockholms
cityomrade hade en ldgre hyra 4n 530 kr/kvm, 25 procent hade en ligre
hyra #n 700 kr/kvm, 50 procent hade en ldgre hyra &n 960 kr/kvm, 75 pro-
cent hade en l4gre hyra 4n 1 210 kr/kvm och 90 procent av lokalerna hade
en ligre hyra 4n 1 450 kr/kvm.

Som jémforelse anger SPK att de genomsnittliga bostadshyrorna 4r
1985 uppgick till 265 - 300 kr/kvm. SPK har ocks4 berdknat att det 4r
1985 skulle ha krivts en hyra pd mellan 910 och 1 140 kr/kvm for att
ticka genomsnittliga kapital- och driftskostnader fér en nybyggd lokal.

SPK:s utredning visar ocks4 hyresutvecklingen och dess bakgrund under
aren 1982-1985. Aven betriffande hyreshtjningarnas storlek pavisas stora
skillnader mellan olika lokaler. Tabell 2.4 visar de genomsnittliga hyres-
héjningarna i procent for samtliga lokaler.
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Tabell 2.4 Genomsnittlig hyreshojning for alla undersokta
lokaler 1982-1985 (%)

Lige pa orten Stockholm Goteborg Malmd Givle  Skara

City 54 38 33 30
Centrala staden 50 37 36 ]23 27
* Ovriga titorten 41 25 28

De genomsnittliga hyreshéjningara uppgick till 4tminstone 50 procent
for lokaler i Stockholms city och centrala delar. De genomsnittliga hyres-
hojningarna dversteg i dvrigt 30 procent utom i Skara och ytteromradena i
Goteborg, Malmé och Gavle. Liksom for hyresnivéer var det ocksé stora
skillnader mellan enskilda lokalers hyreshtjningar. Nedanstdende tabell vi-
sar hur de procentuella hyreshdjningamna skilde sig mellan enskilda bu-
tiks- och kontorslokaler i de understkta orternas cityomraden.

Tabell 2.5 Spridning i hyresutvecklingen bland butiks- och
kontorslokaler i de undersokta orternas cityomriden
1982-1985

Lokaltyp/ Procentuell andel av lokalema med en hyra
Ort understigande de angivna hyresvirdena (kr/kvm)

0% 25% 50% 75% 90 %

Butikslokaler:
Stockholm 20 25 39 56 83
Goteborg 15 18 28 40 68
Malmd 16 21 27 34 61
Givle 13 19 26 34 52
Skara 8 137, 28 56
Kontorslokaler:
Stockholm 23 39 46 69 104
Goteborg 15 23 28 42 58
Malmd 18 23 27 37 56
Givle 10 13 s 33 80
Skara 0 12 19 30 60

Tabellen skall l4sas s att en tiondel av butikslokalena i Stockholms
city hade fatt hyreshtjningar pA mindre 4n 20 procent, en fjérdedel hade fatt
hyreshtjningar pA mindre #n 25 procent, hilften hade fatt hyreshdjningar
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pa mindre &n 39 procent, e fjardedelar hade ftt nyreshojningar  p& Mindre
an 56 procent och nio tiondelar av lokalerna hade fatt hyreshéjningar JoF:}
mindre  an 83 procent.

I SPKis rapport anges att bostadshyroma ~ under samma tid i genomsnitt
hade okat med 23 ftil 285 procent, Vilket motsvarar 51 till 66 ki/kvm.

Det innebar att |okalhyroma pa de undersokta marknaderna hade okat

snabbare i procent réknat &n postadshyroma, utom i Skara och i yiterom-

rédena av Ggteporg, Malmd och Gavle. | krkvm & dock |okalhyreshdj-
ningarna  vanligen mycket Storre  an postadshyreshdjningarna, eftersom
lokalhyreshdjningarna i allmanhet  skett frn en pggre niva.

Under den undersokta  perioden hade konsumentprisindex Okat med 265
procent. | genomsnitt hade alltsa lokalhyroma Okat snabbare an konsu-
mentprisindex pa de undersokta  orterna utom i Skara och i_theborgs
ytteromraden.  Det framgar Ocksd att |okalhyroma ~ under &ren 1982-1985,
&tminstone i Stockholm, hade okat snabbare &an vad tidigare ~undersok-

ningar redovisat for tiden 1972-1981.

Av tabellerna 2.1, 2.2 och 2.4 framgdr att hyrorna Och hyreshojningarna
ar hogst i de attraktiva omrddena i tatortemas centrala delar, dar det ar all-
mant kant att efterfragan pa lokaler gyerstiger utbudet. SPK  konstaterar i
Sin rapport  att en stor hyresspridning ~ kan vara en indikation 3 en marknad
i obalans. Det bor dock anmarkas att hyresspridningen till viss del torde
kunna forklaras av lokalers  skilda egenskaper. Enligt SPK tyder dock den
stora hyresspridningen ~ p& att det kan rdda osdkerhet om var marknadshyran
egentligen PO ligga Och p& dalig information om detta hos parterna.  SPK
framhéller  vidare att pa en marknad i obalans fungerar inte den fria pris
séttningen sd att onskvard  konkurrens  och press pa priserna erhalls.

SPK:s slutsatser ger 0SS gnledning att kommentera  nggra forhéllanden pa
lokalhyresmarknaden, som kan ha petydelse Vid en diskussion om phyres-
gasternas behov av gkydd mot for hoéga hyror. Lokalerna har iregel sa
skilda  egenskaper att mgjligheterna att f& ett utbud som svarar mot de
efterfrigade  egenskaperna & mycket SMA. Detta ggr aft det latt yppstgr en
situation  dar efterfrigan pa lokaler  syerstiger utbudet, vilket tenderar  att
driva ypp hyrorna. S&dana forhallanden kan yppsté& bdde generell, Lex.
inom ett cityomrade, Och for enstaka lokaler med bestamda egenskaper,
tex. butikslokaler for livsmedelsforsaljning i ett bestamt |3ge, Genom att
hyresavtalen vanligen ingés for lang tid blir |okalhyroma  relativt  séllan
foremal  for en marknadsprovning. En stark konkurrens om ett fétal hyres-

lediga lokaler kan driva ypp hyrorna for dessa till en nivd som &r avsevart

hogre an for jamforliga lokaler. P& de flesta varu- och tjdnsternarlcnader kan
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hoga priser tll folid av ait efterfraigan overstiger utbudet dampas genom att
utbudet vanligen ldtt kan okas. Lokalhyresmarlcnaden  skilier sig |detta av-
seende frdn varu- och tjanstemarknaderna. | allmanhet ar det svart att Oka
lokalutbudet i takt med en okad efterfragan. ! tatortemas centrala delar ar
det i yegel €N omojlighet At inom  gverskadlig  fid astadkomma  ett Okat ut-
bud av lokaler.

De sakkunniga i kommittén, som foretrader  olika organisationer  pa lo-
kalhyresmarknaden, har vitsordat att det fgreligger  Stora skillnader ~ mellan
olika hyresgasters  férutsattningar att betala en viss hyra. Ocks& detta for-
héllande kan leda till petydande skillnader i hyresnivaer och  hyreshdjnirrg-
ar. Det har dven vitsordats aft kynskapen ©OM vilka  |okalhyror ~ SOmM faktiskt
betalas pg marknaden ar bristfallig, sérskilt  bland  hyresgasterna. Detta for-
héllande kan leda till en hyresspridning ~ SOm inte ar motiverad  av lokaler-
nas egenskaper eller av marknadssituationen. Aven i detta avseende skiljer
sig lokalhyresmarknaden ~ frdn vam- och tianstemarknader, ~ dar det vanligen
finns |attilganglig ~ infermation  om gallande priser. ,

De stora skilnader i hyreshojningar ~ OCh hyresnivier ~som redovisas i
SPK:s undersokning  Skall enligt VAT uppfattning ~ Ses bla. mot phakgrund
av dessa forhéllanden p& lokalhyresmarknaden. Fragan ar da i viken ut-
strackning  s&dana forhallanden lett il proplem for olika |okalhyresgaster

att behdlla pesittningen  O0ch kunna gora sig géllande pa marknaden. Vi har
sarskilt noterat de stora hyreshéjningarna i de undersokta ortemas centrala
delar. Av tabell 2.5 framgar att en stor del av butiks- och kontorslokalema

i Stockholms  och Gateborgs  cityomraden hade en dubbelt s stor hyreshoj-
ning SOM @kningen &Y konsumentprisindex. Atminstone  en tiondel av bu-
tiks- och kontorslokalema i Skara och i cityomradena | Gavle och Malmo
hade lika omfattande  hyreshgjningar. At s& stora hyreshgjningar ~ Maste
leda till problem fOr manga hyresgaster 4r latt att inse. Enjigt VA" uppfatt-
ning & det yppenbart att manga hyresgaster har SVart att genom Okade pri.
ser, 6kad fgrsaljningsvolym eller minskade andra kostnader klara sadana
hyreshéjningar. Problemen  &r givetvis inte mindre  for de hyresgaster SOM

inte pedriver rorelse, tex. ideella foreningar.

2.4 Enkat till landets kommuner

| flera av de riksdagsmotioner ~ SOM foregick V& utredning uttrycktes ©n 0o
over de kraftiga hyreshdjningarna for lokaler, framst i tatortemas  centrala
delar, och de konsekvenser — som de hgga lokalhyrorna far aven utanfor kret-
sen av de drabbade hyresgasterna. Bl-2 patalades risken for ytarrrming v
olika former av service samt forenings- Och kulturverksarnhet i de berérda
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omrédena liksom risken for att priserna drivs i hajden. | vara direktiv  anges
darfor att kommittén  om mgjigt  skall pelysa lokalhyromas  betydelse for
den geografiska  spridningen @ olika verksamheter,  Lex. for tiigangen p&
service av olika g|aqg i bostadsomradena.

For att f& reda pd OM hgjda lokalhyror lett il de befarade konsekven-
sema har Vi gjort €N enkatundersokning hos samtliga ~kommuner. Korn-
munema  har ombetts lamna svar pd fragan ©M hgjda hyror for affars-,
service- och andra lokaler orsakat problem &ven fér kretsen utanfor de
drabbade  pyresgisterna, Lex. i form av utamming @ service, handel,
foreningsverksamhet och annan kulturell  verksamhet.

AV Syeriges 284 kommuner  har svar erhdlits frdn 275 kommuner  me-
dan nio mindre  kommuner inte svarat. Nio kommuner, namligen  Borg-
holm, Eslév, Ludvika, Mariestad, Ronneby, Surme, Vaggeryd, Vaxjo och
Ornskoldsvik har svarat att nhgjda lokalhyror ~ Medfort  proplem 1 form  av
utarmning @ kommersiellt och kulturellt  utbud i kommunen. Darutover
har 21 kommuner lamnat  sarskilda kommentarer om effekterna  av hejda
lokalhyror.

Nagra kommuner  har apgett att ny- och ombyggnadskostnadema for
lokaler leder till pyror som &r for pagg for att hyresgasterna  skall  kunna
klara av dem. Kundunderlaget 2anses T sarskilt  pg sma orter " vara for litet
for att verksamheten skall kunna béra sadana hyror. | flera av svaren gnges
att de phgga hyrorna hindrar  onskvéarda nyetableringar inom industri  eller
handel samtidigt som verksamheter i aldre fastigheter tenderar att ypphgra
nar fastigheterna saneras. Det s. k. ROT-programmet  anses ha pigragit il
en sadan utveckling. N&gra kommuner  havdar att ett minskat antal lokaler
leder ftill att ortens pyringsli,  dess kommersiella utbud m.rn. utarmas och
Okar ortens éverlevnadsproblem. Av svaren framggr att motsvarande pro-
blem ppstar ocksd i storre orter d& aldre bostadsomrdden  eller ortens cen-
trala delar skall pyggas om. Det har enligt nagra kommuner — medfért  att
butiker  flyttat Ut till omrédden  som egentligen varit avsedda for industrier.
Detta har i sin tur lett till problem genom att det krévs tillgang till - bil for
att konsumenterna skall kunna ggra sina inkop.

N&gra kommuner  yppger att det speciellt | cityornrdena  Skett forand-

ringar av utbudet genom att Viss detaljhandel fiyttat tll yiterornraden.  Vad
som ar en fglid av hgjda lokalhyror ~och vad som kan ha amian bakgrund ~ &r

enligt kommunerna svart  att skilja &t. Forutom  battre bilparkeringsmoj-
ligheter | s&dana omraden, anges 2t naringslivets  strukturomvandiing och
centraliseringstendenser liksom  fyretagsnedlaggelser, stor-marknader  och

postorderfmnomas ~ expansion bidragit tll €N ytamming av utbudet i tatort-
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hyran hade varit aygsrande Vid endast 1l procent @V flyttningama enligt ©n

néaringslivsundersokning som staden och |andstinget gjort ar 1981. Andra
faktorer ~som hade haft petydelse Var lokalens ~ storlek och andamalsenlighet

gvc!ntrala delar. Av enkatsvaretfran Stockholms ~ stad framgar att lokal-

sarut verksamhetens l6nsamhet.

Slutligen har nagra kommuner berort efiektema  av hgjda lokalhyror for
foreningsverksamheten pa respektive Ot Kommunernas  ekonomi  anses
inte ge urymme att 6ka pidragen Ul foreningarna.  Hojda lokalhyror inne-
bar d& att en storre del av pidraget géar till lokalhyra och en minskande  del
till sjalva foreningsverksamheten.

Av  kommunernas svar kan man dra flera slutsatser. |nledningsvis kan vi
konstatera  att det endast ar ett fatal kommmer som ansett att pgjda lokal-
hyror lett till problem i form av ytamming ~av kommersiellt och kulturellt
utbud. Vi befarar dock att motsvarande  proplem kan yppsta aven i andra
kommuner.

Det & givetvis et SWO't problem ©M ny- OoCh  ombyggnadskostnader
medfor  pyror Som inte kan bdras av hyresgisterna.  Detta kan leda till att
farre lokaler tillskapas Vid ny- eller  ombyggnad och att utbudet utarmas i
dessa omréden. Problemen  med hgga byggkostnader kan dock inte losas
genom 4andrad |okalhyreslagstiftning.

Av  kommunernas svar framgar att problemen med att butker flyttar Ut
fran tatortemas centrala delar till stor del beror pg andra faktorer ~ &n lokal-
hyromas  utveckling. | detta sammanhang bOr det anmarkas att kommun-
ema i sin detaljplaneliggning  gett forutsatiningar  fOr etableringar v tex.
stormarknader ~ utanfér tatortemas centrala delar. | planlaggningsarbetet bor
kommunen givetvis  efterstrava  att fa en lampligt ~ avvagd butiksstruktur.
Detta har ocksd framhdllits i forarbetena  (prop. 1985/86:1 S 576 ff) ftill
plan- och bygglagen (1987: 10).

De ideella fgreningarnas svarigheter att kunna hyrg lokaler il hyror som
de kan bara, kan bara till en del l6sas genom andrad hyreslagstiftning. |
forsta hand maste det ankomma p& kommunerna att, med hjalp v statligt
stod, pé ett mer efektivt  satt underlatta for féreningarna att fa tillgéng till
lampliga lokaler. Det &r givetvis mycket viktigt att behovet av jampliga
lokaler ~for et mangsidigt forenings- ©OCh kulturliv  kan tillgodoses.  Enligt
Var mening  bor det i sarskild ordning 6vervagas O™ nya stodformer  bor

tillskapas.
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25 @vervaganden

SPK:s  undersokning visar g stora skillnader i hyresnivaer och I hyres-
héjningarnas ~ Storlek mellan olika kommuner  och omrdden. | manga fall ar
varken  hyresnivdema  eller hyreshéjningarna sddana att de kan betraktas
Som  speciellt anmarkningsvérda. Detta gyller framst i omréden med en
lugn utveckling ~och med balans mellan  utbud och efterfragan pa lokaler.
P& andra |okalhyresmarknaden  O4r efterfraigan Gverstiger utbudet av lokaler,

har dock forekommit  apmarkningsvart  Stora hyreshgjningar. ~ Framfor allt i

Stockholm och Goteborg men ocks& ~om an i mindre omfattning =~ 1 de
6vriga ortemas centrala  omraden, har hyreshsjningama avsevart  gverstigit
okningen @V konsumentprisindex. Vi menar att sd stora hyreshojningar
méste leda till syarigheter for manga hyresgaster 2t géra sig gallande pd
marknaden  och behélla  pesittningen. Enligt V& uppfattning har darfor
lokalhyresg&sterna behov av ett forbattrat  gkydd mot de stora hyreshoj-
ningar SOM kan uppsta till folid av de speciella forhallandena pa lokal-
hyresmarknaden.

Aven om ménga lokalhyresgéaster kan ha haft svart att klara de héjda
hyrorna, framgér av kommunenkéten att de flesta kommuner inte anser att

hojda lokalhyror ~ hittills lett till problem utanfor  kretsen av de drabbade

hyresgasterna. D€ problem med ytarmning av kommersiellt och kulturellt
utbud som npagra kommuner pekat p& har uppenbarligen till  stor del Or-
sakats av andra férhallanden  an hojda lokalhyror.

Ett alternativ  till att l&ta marknadskraftema styra hyressdttningen Vore att
infora  en sarskild norm for viken pggsta hyra ©ller hogsta hyreshéjning
som en hyresvard skall ha ratt att ta ut. En séadan reglering skulle emeller-

tid utan tvivel komma att krdva stora insatser frdn samhallets sida och leda

till okade risker for snedvridningar ihyresséttningen. Som vi redovisar i
avsnitt 2.1 paverkar forhallandena pa lokalhyresmarknaden et flertal andra
betydelsefulla marknader ~ som i allmanhet  styrs av marknadskraftema. En

annan ordning for férhyming av lokaler skulle &ven oOka risken for sned-
vridning i marknadskraftemas funktion pa andra omréden. Inte minst skulle
det kunna f& en ogynnsarn  inverkan  pg konkurrensen mellan  hyresgasterna
i deras verksamhet.  Sarskilt inom getaljhandeln  @r lokalens  egenskaper 0ch
avtalade hyresvillkor €N viktig konkurrensfaktor.

-Vi anser sdledes att en rad skal talar mot att det nuvarande gsystemet Med

marknadsanpassade  hyror overges.  Enligt var yppfatming Visar varken
SPKis  undersokning ~ eller kommunenkéten att problemen p& lokalhyres-
marknaden  har sddan art och omfattning ~ att det skulle vara rimligt ~att frén-

g4 systemet Med marknadsanpassade  hyror. Vi Vill dock framhdlla  att de
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speciella forhallandena pa lokalhyresmarknaden motiverar ett forbéttrat
skydd mot htga hyreskrav. Vi Aterkommer till detta i véra forslag till en
#ndrad lagstiftning.




52 SOU 1987:47

3 Besittningsskyddet

Sévil kritiken mot nuvarande regler som forhdllandena pd lokal-
hyresmarknaden visar att lokalhyresgésterna har behov av ett for-
stiarkt besittingsskydd. En Svergéng till ett direkt besittningsskydd
p4 lokalhyresmarknaden skulle kunna vara ett sitt att tillgodose
detta behov. Vi anser emellertid att det finns beaktansvirda invind-
ningar mot en sddan 18sning och att det inom ramen for ett fortsatt
indirekt besittningsskydd gir att utforma regler som tillférsékrar
lokalhyresgisterna skiliga hyror och trygghet i besittningen.

3.1 Bakgrunden till nuvarande utformning av
besittningsskyddet

Bestimmelser om besittningsskydd for sivil bostdder som lokaler inférdes
ir 1939 genom #ndringar. i 3 kap. lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderétt
till fast egendom. Besittningsskyddet utformades for bada ldgenhets-
kategorierna som ett s.k. indirekt besittningsskydd, dvs. hyresgistens in-
tresse att behilla det egna hemmet eller den i lokalen bedrivna rorelsen till-
godosigs genom en ritt till ersétning, om hyresvirdens uppsigning var
otillrackligt grundad.

Forhillandena under andra virldskriget medftrde en avsevird varu- och
bostadsbrist och statsmakterna tvingades till en aktiv prisregleringspolitik.
Mot denna bakgrund inftrdes 4r 1942 lagen (1942:429) om hyresreglering
m.m. Hyresregleringslagen innehdll bestimmelser om hyreskontroll och
om s.k. direkt besittningsskydd, dvs. hyresgistens intresse att behilla
ldgenheten tillgodosdgs genom regler om ritt till férlingning av hyres-
avtalet. Lagen gjorde inte ndgon principiell skillnad mellan bostdder och
lokaler. Hyresregleringen, som var en nddvindig foljd av krigsirens min-
skade byggproduktion, fick med tiden alltmer orimliga verkningar. Hyres-
regleringamna blev i stor utstriickning generella, vilket bl.a. medftrde att
hyroma inte kunde anpassas till de enskilda fastigheternas underhalls-
standard. Hyresregleringen ledde vidare till en hyressplittring, si att nya
l4genheter stindigt blev dyrare, medan hyromna for de #ldre Ligenheterna
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endast steg langsamt. Vid mitten av 1950-talet inleddes  en aweckling @
hyresregleringen. ~ FOr lokaler ypphgrde den helt &r 1972.
Den nuvarande principiella  utformningen @V besittningsskyddet ~ for bo-

stads- och |okalhyresgaster ~ Vilar p3 de gvervaganden SOM gjordes &V hyres-

lagskommittén | betdnkandet  (sOU 1961:47) Reviderad  hyreslag och av
hyreslagstifmingssakkunniga i betankandet  (SOU 1966:14) Ny hyreslag-
stiftning.  Detta utredningsarbete ~ ledde &r 1968 till en proposition  (prop.
1968:91) med forslag Ml en revision av hyreslagstiftningen. lagforslaget

innehdll  regler om ett direkt pesittningsskydd ~ f0" bostadshyresgaster ~ och
ett indirekt  pesittningsskydd for lokalhyresgaster. Om skalen for ett indi-

rekt pesittni gSSky(I(I for |okal yresgaster anférde depalte entschefer bla.
(pfOp. 1968:91 bihang A s. 122 ff);

Under  remisshehandlingen av de sakktmnigas forslag har det visat sig
att meningarna fortfarande ar mycket delade gng&ende valet av form for

besittningsskyddet pa lokalomradet. Det finns dock en markant Overvikt
for det indirekta besittningsskyddet men foretradarna for lokalhyres-
gasternas  intressen  har som regel forordat et direkt skydd. Kritiken — mot
forslaget frén detta hall pygger pa uppfattningen att det indirekia  skyddet
ger et samre pesitiningsskydd ~ och att de foreslagna  ersattningsreglerna  inte
kan vantas fa tillracklig — preventiv  effekt  mot yppsagningar.  Vidare  gors
géllande att det indirekta  pesittningsskyddet ~ kan framkalla  gverprisbildning

och att det for med gjg ett kostnadskravande och administrativt besvarligt
system.

Enligt ™Min mening finns det grundiaggande Olikheter  mellan  ypplatelse
for bostadsandamal och upplatelse for annat &ndamal. Dessa olikheter pa.

verkar valet av skyddsform. Nar det galler bostadslagenheter har besitt-
ningsskyddet till uppgift framst  att skapa trygghet for den enskilde i be-
sitmingen av hemmet. Endast en |agstadgad rat tll férlangning @V hyres-
forhallandet ar zgnad att skapa N sddan trygghet. Denna ratt fyler en
mycket  betydelsefull social  funktion. Utanfér  bostadssektom kan ett sa
betydande ingrepp i avtalsfriheten som ett direkt pesittningsskydd otvivel-

aktigt irmebar inte anses ilika hgg grad pakallat. Hyresforhallandet — utgor
har i de flesta fall ett led ien affarsmassigt driven verksamhet ~ och sociala

skdl kan knappast &beropas for den ena eller andra |gsningen av besitt-
ningsskyddsfragan. ~ Det ter sig darfor naturligare  att vélja ersattningsreg-
lemas form ndr det ggler att tillgodose lokalhyresgastens ~ behov av skydd

an nar det giller att skydda bostadshyresgastens —intressen.
Vid valet av gkyddsform utanfér  bostadssektom har de sakkunniga i lik-

het med hyreslagskommittén fast sarskilt avseende vid den olikhet som vid
f prisbildning  p& hyresmarknaden foreligger Mellan  hostadsldgenheta  0¢h
andra |agenheter | fraga OM prisbildningens ~ Struktur.  FOr hostadslagenheter
med likartat bruksvarde & hyresnivan i allméanhet relativt  enhetlig. Utanfor
bostadssektom kan hyrorna for lagenheter, ~ SOM till synes ar Jikvardiga,
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daremot ofta variera inom mycket Vida granser. Det ar darfor i ett options-
system mycket SV&rt att finna nagra godtagbara Normer for heddmningen
av olika lokalers marknadsvarde. De sakkunniga befarar att hyresspéarren i
ett sddant system inte blir tjlirackligt effektiv  for att gptionsratten  skall ge
ett godtagbart besittningsskydd. ~ Liknande  farhdgor uttrycks | &tskilliga "€
missyttranden.

Dessa synpunkter ar enligt min mening vagande. Redan erfarenheterna  av

besittningsskyddslagens tilampning  ger €N antydan OM svdrigheterna  att i
ett gptionssystem  finna  skaliga normer for pedomningen av olika lokalers
inbérdes  marknadsvérde. Att jamfora marknadsvarde for lokaler som ofta

uppvisar betydande Olikheter i friga OmM |sge och utformning Méste vara en
synnerligen  vansklig  uppgift.

Det ar vidare angelaget att besitmingsskyddet och de dartil  knutna reg-
lerna  om  hyresvillkoren utformas  p3 s&dant satt att en marknadsmassig
anpassning @V hyrorna inte hindras.  Behovet att pjyda UL €N |agenhet pa
oppna Marknaden  for att fA dess varde faststallt —ar s8som  hyreslagskom-
mitten  och de sakkunniga framhallit ~ sarskilt framtradande  utanfor bostads-
sektom. At mgjligheterna  hartill & petydiigt Mera pegransade | et op-
tionssystem  &n i eft ersatiningssystem ~ ar ett forhdllande  som méste fill-
matas stor petydelse | dessa sammanhang. S8S0M  hyreslagskommittén ~ och
de sakkunniga framhdllit — méste det vara svért att bedoma vardet av ett py.
resanbud  betraffande  en |sgenhet som inte & |edig. Den uppfattning Man
kan fa av marknadsvdrdet  genom de undersokningar @ butikshyromas
struktur i olika affarslagen  som utférs av vissa organ inom  naringslivet
torde inte yigsra ©n tillracklig grund for att beddma  marknadsvardet p4 de
olika g|ag av lokaler som forekommer.

Av vasentlig betydelse for valet av skyddsform utanfor bostadssektom  &r
ocks& den utveckling Mot béttre balans mellan  tiig&ng och efterfragan pa
lokaler  som hyresmarknaden under senare ar undergatt, framst il fgljd av

strukturférandringama inom  paringslivet.
Vad som nu har anforts talar starkt for ett indirekt  pesitmingsskydd — nar
det galler lokaler.  Vissa remissinstanser har emellertid framhallit att en

foretagare, om indirekt  pesitmingsskydd ~ genomfors, mMaste rakna med att
han nar som helst kan bli yppsagd fran den forhyrda lokalen och att detta
kan fa till folid att intresset  for npyttiga initiativ. - genom  l&ngsiktiga inve-
steringar Och engagemang Minskar.  Det har framhallits  att det ocks& for en
kreditgivare & @V etydelse att besittningen till lokalen &r tryggad. Vidare
har det anforts att ett indirekt  pesitmingsskydd  kan framkalla  en gyerpris-
bildning,  eftersom  hyresgasten  under hotet om yppsagning kan vantas
acceptera hyreshojningar ~ Som inte skulle vara genomforbara Vid ett direkt
besittningsskydd. ~ Huruvida  dessa farhdgor & berattigade beror p3 vilken
preventiv  effekt ersattningsreglema  far. Vid ytformningen @V ersattnings-
reglema bOr man gy frdn att foriangning @ hyresforhdllandet — normalt
skall ske. Hyyudregeln  bor darfor vara att hyresgasten ager ratt till - er-
séttning, OM hyresvarden  vagrar 2t forlanga  hyresférhéllandet. Undantag
harifran  bor galla endast om hyresvarden visar att han haft phefogad anled-

ning il sin yagran. Vidare bor sdsom de sakkunniga funnit  ersattnings-
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reglerna utformas  p3 s&dant sétt att ersattning iprincip kan ytga for all den

skada som hyresforhallandets  upplosning Valar hyresgasten. Jag Aterkom-
mer till detta senare men vill redan i detta sammanhang Uttala ait med den

utforrming @V ersattningsreglena  SOM jag kommer  att foresld  pesittnings-
skyddet enligt Mitt bedémande torde komma att bli minst lika effektivt

som en optionsratt.

Riksdagen godtog regeringens forslag |denna del och de nyg bestammel-
serma tradde i kraft den 1 januari 1969 (3 LU 1968:50, rskr 286, SFS

1068:346). Bestammelsema  finns jdag | 12 kap. jordabalken  (hyreslagen).
Av citatet ovan framgar att det redan nar det indirekta  pesittningsskyddet

for lokaler infordes & 1969 farms olka meningar | fraga ©OmM valet av
skyddsforrn. | samband med att hyresregleringen  for lokaler sjutigt ~ av-
vecklades  ar 1972 forutskickade statsmakterna att en allman  gyersyn av
reglerna  OM lokalhyra borde ggras sedan man fatt tillracklig erfarenhet  av
hur de praktiskt Verkade. Ar 1975 fick hyresrattsutredningen | uppdrag  att
gora en sadan oversyn. | direktiven (Dir Ju 1975:06) angavs dock att det

knappast fanns anledning &t omprova Valet av skyddsform pa lokalhyres-
sektom. P& grundval av hyresrattsutredningens ~ Petankande  (sou  1978:8)
Hyresratt 2 Lokalhyra andrades reglerna & 1979. Systemet med indirekt
besittningsskydd beholls, mMen medlingsforfarandet i hyresnamnden gjordes
effektivare, bl.a. genom att namnden pa parts begaran skall avge ett yttran-

de om lokalens marknadshyra.

3.2 Nuvarande regler

Uppsdgning v ett lokalhyresavtal  fill hyrestidens utgang leder - iden man
parterna inte senare kommer Overens om att fgrlanga avtalet -~ alltid till att
hyresférhallandet  upphoér. OM  hyresvarden sager upp avtalet och kraver
oskiliga hyresvillkor ~ eller utan pefogad anledning vagrar att férlanga  hy-
resférhallandet, blir han dock skyldig att ersatta hyresgasten dennes forlust
pad gnmd @ hyresavtalets upplosning. EN sddan ersattningstvist  provas @V
fastighetsdomstolen.

Bestammelsema ~ om |okalhyresgéstemas besittningsskydd ~ finns  huvud-
sakligen 1 56-60 8§ hyreslagen.

Under vissa omstandigheter ar bestammelserna oM pesittningsskydd inte
tilampliga.  Enligt 56 § forsta  stycket galler de inte, OM hyresforhallandet
upphor innan det varat langre an nio manader if(’j”d eller upphor p& grund
av att pyresratten ar forverkad eller att ny sakerhet  for hyresavtalets  fullgs-
rande inte stéllts nar tidigare stélld pant eller borgen har férsamrats. Parter-

na kan vidare enligt 56 § andra  stycket under vissa forutsattningar komma
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Overens om att bestammelserna rérande hyresgastens  besittningsskydd inte

skall - galla.

Enligt 57 § har hyresgasten it till ersattning | skalig omfattning  fOr
forlust pa grund v att hyresférhllandet — upphér, ©OM hyresvarden végrar
forlangning ~ €ller om  fgrlangning i annat fall inte kommer till sténd genom
att hyresvirden Kraver oskaliga hyresvillkor.  Ersattningsskyldighet fore-
ligger dock inte
T om phyresgasten  brustit i sina fgrpliktelser i s& hog grad att det inte ska-

ligen kan fordras att hyresvarden férlanger —hyresforhéllandet,
om hyresgasten M3ste fiytta pa grund @ rivning eller ombyggnad ~ samt
hyresgisten anvisats annan  godtagbar lokal eller avtalet innehaller sk

rivnings-  eller  ombyggnadsklausul, eller
T om hyresvarden | annat fall har pefogad anledning @t upplésa hyresfor-
héllandet.

I 57 a g anges bl .a. att den hyra SOM hyresvarden kraver  for forlangning
inte &r att anse som skalig, ©m den dverstiger den hyra SOM |igenheten vid
hyrestidens utgdng kan antas petinga pa éppna Marknaden  (marknadshyra).
Vid bestdammande  av marknadshyran skall bortses fran hyresanbud eller hy-
resavtal som inte ar rimligt med hansyn till det allmanna hyreslaget i orten
for narmast jamforliga  lagenheter.

Hyresvirdens  ersattningsskyldighet omfattar i princip all den skada som
hyresforhallandets  upplésning Medfér.  Hyresgésten kan darmed fa ersétt-
ning for flyttningskostnader, vardeminskning pa hyresgastens  egendom,
forlust av vérdet av hyresgastens forbattringsarbeten ~ och skada p3 grund av
hinder eller intr&ng i hyresgastens ~ Verksamhet.

Enligt 58 § skall hyresvarden | uppsagningen upplysa hyresgasten OmM
villkoren  for fgriangning  eller om orsaken till att han yagrar forlangning.
Uppsagningen  skall ocksd innehdlla underattelse  att hyresgisten, ©m han
inte gar med pa att flytra utan att f& ersattning, inom tvAd manader skall
hanskjuta  tvisten till hyresnamnden  fr mediing. Innan en sédan mediing
har avslutats far inte hyresviarden Krdva hggre hyra eller annat villkor — som
ar ofsrmanligare  fOr hyresgasten @n vad som angivits | uppsagningen. Om
sé andé sker och fgrlangning  inte kommer il stand, har hyresgasten  alltid
ratt till  ersattning.

Om hyresgasten sager upp avtalet for att f& andrade villkor, skall han en-
ligt 58 a § inom tvA manader frdn uppsagningen  hanskjuta tvisten till py.
resndrnnden  f0r medling. Hyresnanmden  Skall fsrelagga  hyresvarden att
uppge de villkor han kraver for fgrlangning av avtalet eller orsaken till att
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han vagrar forlangning. OM hyresvarden inte rattar sig efter forelaggandet,
skall avtalet anses foriangt pa hyresgastens Villkor.

Hyresnamndens uppgift ar att medla i tvisten.  Enligt 12 a § |agen
(1973; 188) om arrendenanmder och hyresnamnder Skall hyresnarnnden pd
parts begéaran avge ett yttrande. Yttrandet ~ skall avse lokalens marknadshyra
eller - da uppsagningen skett for ombyggnad eller riyning ~ OmM anvisad
ersattningslokal ~ skall anses godtagbar O hyresgasten.

Om mediingen inte leder il forlikning ~ Mellan  parterna, maste hyres-
gasten fiytta. Enligt 59 § hyreslagen far hyresnamnden 98 pa hyresgastens
eller hyresvardens begaran medge uppskov Med avflyttningen under hggst
ett & fr&n hyrestidens utgang. Hyresndmnden skall i s&dant fall faststélla
skaliga hyresvillkor for uppskovstiden.

En hyresgast SOm har ersattningsansprak skall inom tv& &r frdn avflytt-
ningstidpunkten vacka talan hos fastighetsdomstolen. Hyresnanmdens
yttrande har presumtionsverkan | €N sddan ersattningstvist. ~ Enligt 57 a 8
far ett sddant yitrande frangas endast om det visas eller eljest & uppenbart
att marknadshyran  patagligt awiker fran vad som angivits 1 yttrandet eller
att hyresnamndens bedémning rérande anvisad ersattningslokal inte  varit
riktig. | 57 @ § anges Ocksd att om hyresvarden Vid tiden for hyresnamn-
dens yttrande ©M marknadshyran fatt anbud eller traffat hyresavtal for lo-
kalen utan att han under medlingen informerat  darom, far anbudet eller
avtalet beaktas i ersittningstvisten endast om synnerliga Skdl foreligger.

Enligt 60 § kan fastighetsdomstolen  p& hyresgastens  begaran forplikta
hyresvarden att betala forskott  p3 ersattningen.En forutsattning ar dock ait
hyresvarden medgett ersattningsskyldighet ~ eller att en dom om ersattnings-
skyldighet vurmit  |aga kraft.

3.3  Almanna synpunkter pa nuvarande  regler

Vi har inhamtat synpunkter pa de nuvarande reglerna ©M lokalhyra  genom
en enkat till ett 50-tal olka fgretradare fO' parterna pa lokalhyresmarknaden
(organisationer, myndigheter m.fl.). | detta avsnitt redovisas dels de all-
manna  synpunktema pa lokalhyresgastemas besittningsskydd, dels syn-
punkter pa de |agandringar SOM tradde i kraft den 'juli 1979.

Sveriges  Fastighetsagareforbund ~ @nser att skyddet ibland  kan vara for
langtg&ende, da ett eventuellt skadestdind kan vara svart att klara av for en
liten  fastighetsagare. ~ SABO-foretagen papekar att en férutséttning for att
besittningsskyddet for hantverkare och liknande  hyresgaster skall anses
tillrackligt, ar att lokalerna  inte hyrs Ut med  vinstmaxirnering som mal-

sattning.
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Foretradare  for |okalhyresgasterna anser genomgdende At det nuvarande
systemet inte  ger dem ett tjlrackligt skydd. Skyddet @anses otillrackligt,
sarskilt om det i nagot avseende rader obalans mellan hyresgast 0och hyres-
vard. Sadan obalans uppstér bla. om efterfragan  pa lokaler  gyerstiger ut-
budet, tex. i storstidernas cityomrdden Och i centrumanlaggningar.

Béde fastighetsagarna  OCN hyresgasterna  har yppfattningen att den nuva-

rande ytformningen @ besitmingsskyddet ~ innebar att det ar olika mycket
vart for skilda hyresgaster. D€ hyresgaster SOM anses ha ett samre gkydd an
andra ar de som

" saknar fgrmaga att betala den hyra som andra hyresgaster kan vara bered-
da att petala, tex. hantverkare och smabutiker,

genom investeringar | marknadsforing ~ ochleller  inredning &r bundna il
lokalen for sin verksamhet,

har hyreskostnader ~ SOM utgér €N stor andel av totalkostnadema.

inte & Kkynniga p& lokalhyresomrédet,
inte bedriver kommersiell verksamhet, ~ Lex. ideella grganisationer, ~Sam-

héllets  servioeorgan  9ch myndigheter.
Kritken ~ mot de nuvarande reglerna @vser huvudsakligen ~ definitionen pa

skaligt hyreskrav, ersattningsreglemas  utformning  ©ch reglerna for forfa-
randet vid tvisten

Hyresvardama  OCh hyresgasterna @r eniga OmM att nuvarande  definition  av
skiligt hyreskray innebar att det i samband med yppsigning och vid med-
ling | hyresnarnnden | manga fall kan vara omgjligt att med rimlig —séaker-
het beddéma ett hyreskravs skalighet ©¢h utgdngen av en eventuell framtida
ersatmingstvist | fastighetsdomstolen. Hyresgistema  &r ocksd kitiska il
att definitionen av skaligt hyreskrav forutsatter — att hyresgasten maste flytta
frdn lokalen for att skaligheten skall kunna bedomas. De anser vidare att
den nuvarande  definitionen leder till att udda hyresanbud frdn andra pyres-
sokande far for stort inflytande ~ och driver 5, den allmanna  hyresnivan.

Hyresgasterna  fiktar ocksd kiitk mot ersattningsreglerna.  De gor gallan-
de att reglerna &r anpassade for rorelsedrivande hyresgaster Med goda Over-
skott. For hyresgaster med l&ga rorelseresultat, t.ex. hantverkare och smé-
butiker,  eller for hyresgaster ~SOm inte bedriver  kommersiell verksamhet
anses ersattningsreglema ddremot inte irmebara tjlrackligt  hinder mot obe-
fogade uppsagningar eller ge fullgod kompensation, oM s&dan yppsagning
anda sker.

Framfor  allt pyresgasterna @ kritiska il reglerna  for forfarandet vid

tvister.  Kritlken  ggjler framst det forhéllandet  att nyresgasten Maste flytta

innan en eventuell  tvist om hyresvardens  ersattningsskyldighet har av-
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giorts. Mbjligheten  att & uppskov Med aviiytningen ~ Med hogst et ar
anses ockséd alltfér pegransad.

Hyresgéasterna anser att konsekvenserna av de nuvarande reglerna @&r att
ménga hyresgaster ~accepterar 4ven oskaliga hyreskrav hellre  an att fiyita
kanske med nedlaggning v verksamheten som fglig ~ och sedan driva en
osaker och dyrbar ersatmingsprocess.  Fastighetsiagarna hévdar & andra sidan

att reglerna leder till att hyresvarden héller igen pa sina hyreskrav for att
inte riskera att f& betala skadestand.

Aven andra delar av iftni kritiseras.  Bl. a har foretra-
lokalhyreslagstiftningen

dare for hyresgasterna fiktat kritik mot bestammelserna ~ for avtal om hyres-
andringar under |6pande avtalstid. De anser att en omfattande  anvandning

av indexklausuler, kopplade il konsumentprisindex, driver  ypp hyresni-
van.

| flera svar har framforts  konkreta fgrslag il andringar @V besittnings-

skyddsreglema,  EN redogorelse  for dessa lamnas i ansiutning il vara for-
slag till  &ndrad lagstiftning (avsnitten  4-9). Det bor dock redan har_an-
mérkas  att samtliga férslag fran foretradarna for parterna  pd lokalhyres-

marknaden  |igger iNom ramen for ett indirekt  pesittningsskydd.

1979 ars lagandringar

Den |jyj 1979 &ndrades |agstifiningen  p& lokalhyresomradet | syfte att for-
battra  |okalhyresgastemas stallning. D€ huvudsakliga  andringarna Var folj-
ande:

T Om forlikning  inte kan nas, skall hyresnamnden p& parts begaran avge
ett yitrande OmM lokalens marknadshyra  eller ~ Vid uppsagning fOr rivning
eller ombyggnad ~ Om anvisad ersattningslokal & godtagbar. Narrmdens
yttrande f&r inte frangds Vid en ersattningstvist | fastighetsdomstol, ~ om det
inte visas eller efjest & uppenbart att marknadshyran  patagligt avviker frén
den som anges | yttrandet eller att hyresnanmdens bedémning ~av en ersatt-
ningslokal ~ vart  oriktig.

“Om hyresvardar Vid tiden for hyresnamndens yttrande ©M marknadshyra
fétt anbud eller traffat avtal om ythyrning @V lagenheten Utan att han under

medlingen  informerat  darom, f&r anbudet eller avtalet beaktas vid ersatt-
ningstvisten ~ endast om syrmerliga Skal féreligger.

~Om  hyresvarden under medlingen Kraver hggre hyra eller staller villkor
som é&r oformanli  gare f0r hyresgasten &n han yppgett | uppsagningen, har

hyresgasten allid ratt till ersattning oM hyresférhallandet inte forlangs.
" Hyresavtal for ett &r eller kortare tid far inte innehdlla  indexklausul.
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" Uppsagningstiden far inte vara kortare &n nio manader, Om avtalet &r

traffat for obestamd tid eller avtalstiden & |gngre @n nio méanader.

| v&r enkdt fragade Vi sérskilt efter synpunkter pa effekterna av de &r 1979

genomforda  lagandringama. Av svaren framgar att de flesta anser att lag-
andringama | princip varit i forbattrande  riktning  fOr lokalhyresgastema,
men att de inte fatt ndgon storre effekt i praktiken.

Enligt svaren fdrekommer yttranden @V hyresnanmden  ytterst  Sallan.
Tankbara  forklaringar  fill detta anses vara bla. att hyresnamnden inte vet
vad som a&r marknadshyran for en |okal, att hyresnamnden  undviker  ait
avge yttrande Samt att hyresvirdarna Nt rattar gjg efter yirandet  Det
papekas a hyresrattsutredningens forslag forutsatte  att hyresnarnnderna
inte bara skulle medla utan ocksd senare prgva  ersattningsfragan. D&
hyresnamndema inte gavs denna roll, blev ocksd effekten av 6vriga  forslag
mindre. Det anses dock inte uteslutet att mgjligheten — att erhalla yttrande av
hyresnamnden | vissa fall kan ha paverkat mojligheten  till forlikning.

De flesta anser att hyresvardama redan fore |agandringen Under medlingen

informerade  om hyresanbud ©0ch om traffade hyresavtal. Andringen anses ha

varit - av anstandighetskaraktar och har inte paverkat hyresgastens besitt-
ningsskydd | ndgon namnvard utstrackning. ~ Motsvarande  yppfattning  gal-
ler ocks& regeln att hyresvarden inte far skarpa avtalsvillkoren under med-
lingen.

Forbudet mot indexklausuler i avtal som inte gyller fOr jangre tid &an ett

ar uppfattas @V ndgra SOM positivt fOr hyresgasterna. De flesta foretradarna
pa hyresgastsidan anser dock att forbudet inte I6st det grundiaggande  pro-
blemet med att indexklausuler driver  ypp hyresnivan.

Inforandet ~ av en rege| oM nio manaders uppsagningstid  uppfattas av de
flesta som positivt O hyresgasten.  Uppsagningstiden ~ anses dock for kort,
oM yppsagningen aVSer avfiyttning. Den tid som da &terstdr efter megling-
en i hyresnanmden & ofillracklig  for att medge €N planering &V avflytt-
ningen. Samtidigt 2anseS yppsagningstiden  vara for jang, om yppsagningen
avser andrade avtalsvillkor.

34 @vervaganden

Behovet av ett effektivt  pesittningsskydd for lokalhyresgaster framholls
redan da det indirekta  pesittningsskyddet infordes ~ ar 1969. Detta motive-
rades i forsta hand med att en rorelsedrivande hyresgast annars skulle kunna
gd miste om de petydande ekonomiska  varden som han gkapat i sin verk-

samhet.  Samtidigt  framholls att det ocksd fanns andra intressen som var



SOU 1987:47 Besittningsskyddet 61

varda att gkydda. SOM exempel angavs Smabutiker, hantverkare,  samlings-
lokaler och liknande. Vi vill ocksd framhélla  besittningsskyddets betydelse
for de hyresgaster SOmM for sin forsorjning ~ &r beroende  av lokalen.  M&nga
lokalhyresgaster maste gora investeringar i foom av marknadsforing, ut-
rustning, inredning ~ M-m.  som oftast ar mer |3ngsiktiga an avtalstiderna.
En forutsattning for att detta skall kunna aga rum och for att verksamheten
Wskall kunna drivas rationellt ar att hyresgasterna har ett pesitmingsskydd
som ggr att de normalt kan rékna med att fa hyresforhallandet ~ forlangt.

Aven ideella foreningar Och andra organisationer &r beroende av ett starkt

besittningsskydd for att kunna bedriva sin verksamhet. Lokalhyresgést-

emas besitmingsskydd ~ @r ocksd av stor petydelse for att de boende skall f&
tilgang till den service och annat utoud som de behéver. VAr grundlagg-

ande uyppfattning & darfor  att det firms goda skal for ett starkt besitt-

ningsskydd for alla lokalhyresgaster.

En sparr mot  for héga hyreskrav ar en central del av pesittningsskyddet.
De synpunkter p& Nhuvarande regler SOM forts fram avser ocks& i flertalet

fall skyddet Mot for héga hyreskrav. Som Vi nérmare utvecklar i avsnitten
4-9, har kritken mot nuvarande regler enligt var uppfattning  fog for sig i
flera avseenden. Det galler bl-a. kritken ~mot den nuvarande  definitioner av
skaligt hyreskrav. Det & enligt V& uppfattning N betydande svaghet 2t
parterna inte fore ett hyresférhallandes upplosning med rimlig Sékerhet kan
forutse om ett hyreskray ar skaligt eller ej och att skalighetsprévningen
aven kan vara beroende av ett enstaka extremt hyresanbud. Vi menar ocksa
att dagens ersattningsregler ~ inte innebar et tillrackligt  skydd mot  obefoga-
de uppsagningar. Vi delar ocks& yppfattningen ~ att nuvarande  regler OM
forfarandet  vid tvister inte ftmgerar fillfredsstallande.

Vi vill sarskilt framhélla  petydelsen @V alt besittningsskyddet ar starkt

vid partenas forhandlingar oM hyresvillkoren ~ fOr en forlangning @ hyres-

forhallandet. Med ett svagt besittningsskydd forhandlar  hyresgasten ™Med
kniven pa strupen. Hyressatmingen kan d& mer piverkas 2V e svagt be-
sitmingsskydd ~ &n av de faktiska marknadsforhallanderta. Detta kan medfora

att hyresgasten accepterar 4ven oskaliga hyresvillkor hellre  &n att tvingas
flytta fran lokalen. Vi menar darfér att det &r av stor petydelse att besitt-

ningsskyddet ar s& starkt att det leder till rimlig balans mellan  panema i

hyresforhandlingarna.
Som Vi narmare redovisar i avsnitt 3.1 fordes ingdende diskussioner oM

den principiella  utfommingen &V lokalhyresgastemas besitmingsskydd |
samband med 1969 &rs hyresreforrn. Vi delar yppfattningen At det kan

finnas skal att ha en annan form av besitmingsskydd p& lokalhyresornradet
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an p& bostadshyresomradet. Bostadshyresgasternas besittningsskydd ar i
forsta hand motiverat — av sociala skal. | okalhyresavtal ingds Mer pa en

ekonomisk  grynd, 4ven om inte alla |okalhyresgaster ~ bedriver  ekonomisk
verksamhet. Méanga lokalhyresavtal ar dessutom av saddan karaktar att de
mer liknar —andra affarsavtal i paringslivet @n de liknar  postadshyresavtal.
Ett direkt pesittningsskydd skulle  kunna hindra forandringar | néae
ringslivet ~Som ur samhallets  synyinke| &r onskvarda. Vi anser ocksd att en
skada som yppkommer fill fglid av att et hyresférhéllande — avbryts utan
befogad anledning bor kunna  kompenseras ~med ekonomisk  ersatming.
Battre  fungerande  ersattningsregler bor darfér  kunna bidra till ett till-

fredsstallande  skydd for lokalhyresgastana.
Vi faster ocksd stor vikt vid de synpunkter ~ Och forslag som forts fram av

olika foretradare  for parterna  p& lokalhyresmarknaden. Samtliga  forslag
som de framfort  ar inriktade p3 att astadkomma  ett forbattrat skydd inom
ramen for ett indirekt  pesitmingsskydd. ~ Denna jnstallning hOS parterna  p&
lokalhyresmarknaden anser vi vara ett starkt skal for att inte foresla négon

andring av den principiella  utformningen @ besitmingsskyddet.
Vi anser sdledes att formerna for ett starkare besittningsskydd for lokal-

hyresgaster 1 forsta hand bdr sokas- inom ramen for ett indirekt  besitt-
ningsskydd. | avsnitten  4-9 kommer Vi att ndarmare redovisa olika forslag
til jagandringar for att forstarka  |okalhyresgastemas  stallning. Vara forslag
ror bl.a. definitionen av skaligt hyreskrav, reglerna ©om forfarandet vid
tvister  och ersattningsreglema. Det é&r var uppfattning ~ att det indirekta
besittningsskyddet ~ Med vara forslag forbatras  sa att det ger |okalhyres-
gasterna  ett tillfredsstéllande skydd MOt ghefogade uppsagningar.

| detta sammanhang finNs  anledning att betona att det indirekta  besitt-
ningsskyddet ~ bestr av olka delar, bla. ersitningsreglema  och reglerna
om forfarandet  vid tvister, och att pesittningsskyddet som helhet inte kan
bli starkare &n sin gyagaste del. Utan tex. ersattningsregler  SOM fungerar

tillfredsstéllande for hyresgasterna  blir besittningsskyddet svagt oavsett om
andra delar fyngerar VAl Véra forslag ar avsedda att leda fram il en sam-

manhéllen  helhet. Skulle man komma fram till att forslagen i nagot Vé-
sentligt avseende inte bAr genomféras, Kkan detta syentyra den forbattring

av |okalhyresgéstemas stillning SOM Vi anser pgdvandig. | sédant fall ar
detangelaget att alternativa  |gsningar Soks for att tillforsakm hyresgasterna

ett rimligt skydd. EN ¢vergang il ett direkt pesitmingsskydd =~ bér da& aven
overvagas. | sddant fall ar det naturligt att soka forebilden i det direkta be-
sittningsskydd ~ SOM galler for postadshyresgaster. ~ Aven den danska och

engelska lokalhyreslagstiftningen (se bilaga 5) POr kunna 4o vagledning
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om hur ett direkt pesittningsskydd ~ p& lokalhyresomradet ~ Skulle  kurma
utformas.

Enligt vara direktiv  skall Vi gyervaga Om det & mgjligt At astadkomma

forbattringar 0T hyresgasterna  genom N legal forhandiingsratt  pa loka-
hyresmarknaden. P& bostadshyresornradet  lagfastes det kollektiva  forhand-
lingssystem  som hade utvecklats &V partema genom hyresférhandlings-
lagen (1978:304), viken tradde i kraft den 1jyj 1978. Enligt lagen bedrivs
forhandlingar ~ OM *hyresforhdllanden ~ Mellan & ena sidan hyresvarden  Och
hans organisation ©Och & andra sidan organisation @ hyresgaster. Forhand-
lingarna f0rs p& grundval av €N skriflig férhandlingsordning. Lagen ger €N
organisation @ hyresgaster, SOM har erforderliga  kvalifikationer, ratt att fa
en forhandlingsordning med hyresvarden. EN hyresvard, Som &r brmden av
en férhandlingsordning, ar bl. a. skyldig att pakalla forhandiing ™Med hyres-
gastorganisationen & han Vil hgja hyran. AT en hyresgast inte nojd med
vad som for hans del har bestamts genom en forhandlingsdverenskom-
melse, kan han fa overenskommelsen prévad & hyresnarnnden. Prov-
ningen SKer enligt bruksvérdereglema. Om en kollektiv  fgrhandling ~ Stran-
dar, har hyresgast eller hyresvard rtt att begara att hyresnamnden faststaller
hyresvillkoren ~ for ett enskilt avial i enlighet Med bmksvérdereglema.

Bestammelserna p& bostadshyresomradet  at hyresvillkoren | sista hand
kan faststadllas av hyresnanmden ©M parterna inte kommer Overens ar en
vasentlig  forutsattning for att det |egala forhandlingssystemet skall  bli
meningsfullt. ~ S3dana regler SOM innebar att hyresvarden kan tvingas Or-
langa hyresforhallandet ~ pa de Villkor  som hyresnamnden  faststéller  kan
emellertid inte anses farenliga med principerna for ett indirekt besitt-
ningsskydd.

Som Vi tidigare redovisat skilier sig forhdllandena  pa |okalhyresmark-
naden &aven iandra avseenden frdn férhdllandena  pa bostadshyresomrédet. Pa
lokalhyresmarknaden & hyresgasterna  Nt€ organiserade | Samma  grad och
pa samma satt som p3 bostadshyresomrédet. Lokalhyresgastema ar van-
ligen organiserade i branscher e.d. efter den verksamhet de bedriver och inte
i Sin egenskap @V lokalhyresgast. V& kartlaggning ~av forekomsten  av fri-
viliga férhandlings-  Och samarbetsorgan  pa lokalhyresmarlcnaden visar att
s&dant samarbete endast férekommer ibegransad omfattning (se avsnitt
2.2). Det samarbete som fdrekommer avser iforsta hand principiella  fragor
och endast i liten utstrackning konkreta  hyresforhandlingar. ~ SPKis under-
sokning Visar ocksd att sk. forhandlingsklausuler &r mycket ovanliga pa

lokalhyresomrédet. ~ Den tradition av kollektiva  hyresforhandlingar ~ SO™M I4g
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till grund fér inférandet av legal férhandlingsritt pd bostadshyresomradet,
foreligger inte pd lokalhyresmarknaden.

Mot denna bakgrund menar vi att det for ndrvarande inte finns anledning
att inféra regler om legal férhandlingsritt pA lokalhyresmarknaden. Det
finns i detta sammanhang #ven anledning att framhalla att nuvarande regler
inte hindrar att en organisation av lokalhyresgister tréffar frivilliga avtal
med hyresvirdar om férhandlingsordning och att hyresvird och hyresgist i |
kontraktet avtalar om s.k. férhandlingsklausul.
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4 Skaligt hyreskrav

41 Forslaget ©Och dess konsekvenser

Parterna  bor ges battre  mgjligheter att kunna bedéma eft hyreskravs
skalighet ~redan under forhandling ~ ©¢h medling. Vidare  bor hyres-
gasterna ges €t battre  skydd MOt higa hyreskrav.

Vi foresldr bl.a. att ett hyreskrav skall anses som ogskaligt, ©OM det

patagligt Overstiger hyreslaget pa orten for jamforliga lokaler.

| avsnitt 2 konstaterar Vi att manga lokalhyresgaster behover skydd Mot
de hoga hyreskrav Som kan fglja av de speciella forhallandena  pa lokalhy-
resmarknaden. For att skyddet skall bli battre &n det som fgljer av nuva-
rande regler, anser Vi att hyreskravets skalighet framst bor bedomas med
utgéngspunkt frdn hyreslaget pa orten for jamferliga lokaler.  Till  skillnad
mot nuvarande regler Skall det normalt inte ha p3gon betydelse vilken  hyra
lokalen faktiskt ~ blir ythyrd till.

Hyresjamforelsema skall avse lokaler med samma anvandningsomrade
som den aktuella lokalen. Det innebdr tex. att pyran for en butikslokal
skall jamforas Med hyrorna for andra butikslokaler ~ och hyran for en kon-
torslokal  med hyrorna for andra kontorslokaler. I princip Skall det vid jgm-
forelseprévningen inte ha pagon betydelse vilken  verksamhet ~ som inom
dessa ramar bedrivs i lokalerna.

Aven om lokalerna  har samma anvandningsomrade, kan de ha olika
egenskaper SOM bor leda till skillnader i pyra, Til de viktigaste egenskap-
era hos en lokal hor dess |sge p4 orten, storlek, utformning och standard.
Vid jamforelseprévningen bor rimlig hansyn tas till skilnader — mellan de
olika lokalemas  egenskaper. Eftersom  bedomningen skall avse OmM hyres-
kravet for en ny avtalsperiod & skaligt, & det i princip utgdende hyror i
jamforelselokalenua vid denna periods borjan SOM ar relevanta.

Det kan inte uteslutas att stora hyresskillnader kan férekomma  &ven for
jamforliga  lokaler och att det jarnférelseunderlag — partema  lagger fram  ar
ofullstandigt. Beddmningen &V €Mt hyreslcravs skalighet kommer i s&dana

fall att inneh&lla  ett visst métt av osakerhet. Darfor bor hyreskravet bPetrak-

tas som oskiligt endast om det p3tagligt Overstiger hyreslaget for jamfor-
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liga lokaler. | specialmotiveringen till 57 a § anges narmare hur vi anser

alt hyresjanxforelser  skall goras Vid pedénmingen @V ett hyreskravs  skalig-
het.

| de fall det inte finns jamforliga  lokaler g orten ar man hanvisad till att

gora en mer allmén  gysjighetsbedémning @ hyreskravet. EN sédan bedém-
ning kan baseras p& jamforelser ~ med lokaler p& annan ort med likartade

forhdllanden 3 |okalhyresmarknaden. Bed6énmingen  kan &aven baseras p3
uppgifter ~ OM generella  hyresandringar eller allmant &ndrade kostnader i
fastighetsférvaltningen. | s&dana fall bor inte heller uteslutas att serivsa

hyreserbjudanden ~ frdn andra eller avtal som traffats med en ny hyresgast
kan vagas in i helhetsheddmningen.

Enligt VAt forslag skall siledes pedomningen @ om et pyreskray  Ar
skaligt grundas p& omstandigheter ~ SOM i princip & tillgangliga fOr parterna
redan fore phyrestidens utgdng. D&rmed ges parterna battre ynderlag for sina
stallningstaganden  under hyresfsrhandlingama ~ och vid medlingen | hyres-
narnnden.  Detta innebar  att spekulationer imotpartens osakerhet  kan
motverkas.

En annan konsekvens  av vart forslag 4@ att de hyreshojningar ~ som latt
uppstar da efterfrdgan  overstiger utbudet av lokaler kan motverkas.  Som Vi
redovisar i avsnitt 2.3 kan stark konkurrens om ett fatal hyreslediga lokaler
leda ftill pyror som avsevart overstiger  hyrorna  for jamférliga  lokaler.  En
sédan enstaka hyrag kan med nuvarande regler 1 avgérande betydelse Vid be-
démningen @V et hyreskravs  skalighet. Med V&t fgrslag kommer  petydel-
sen av sddana jamforelsevis  hoga hyror att hegransas. Vidare torde de hy-
resskillnader ~ som folier av att hyresgasterna inte konkurrerar  om lokaler pa
lika villkor  att begransas. Skillnaderna i hyran kommer i hogre grad att be-
10 p3 lokalemas  olika egenskaper, Lex. nar det gsjier lage, standard och ut-
formning.

Det foreslagna  systemet med jamforelsehyror kan forvantas leda till ett
storre intresse  hos parterna  pd lokalhyresmarknaden att samla infomtation
om  |okalhyror och deras utveckling. Detta kan leda till ett 6kat samarbete
mellan  hyresgaster och mellan  deras organisationer.  ENn sddan tyeckling
kan ge batlre fsmtsatmingar for kollektiva  fgrhandlingar med  hyresvardar
ocks& s lokalhyresmarknaden.
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4.2 Nuvarande regler

421 Hyreslagens definition av  skaligt hyreskrav

Sags hyresavtalet upp Och lcraver hyresvarden fOr forlangning @V avtalet en
hyra Som inte & skalig, blir han enligt 57 § forsta  stycket hyxeslagen €'
séttningsskyldig ~ ©M hyresforhallandet ~ upphor. Vad som ar att anse som

skalig hyra anges |57 @ §forsta stycket.

Vid  tillampningen @ 57 § & hyra SOM hyresvérden kraver for forlang-
ning ej att anse som skalig, ©m den Gverstiger den hyra SOM |agenheten

vid hyrestidens  utgdng kan antas petinga pa Gppna marknaden  (marknads-
hyra). Vid bestaimmande  av marknadshyran  Skall dock bortses fran hyresan-

bud eller hyresavtal SOM gj &r rimligt  Med hansyn till det allmanna  hyres-
laget | orten for narmast jamforliga  lagenheter. Endast om sarskilda skal

foreligger  fa&r hansyn tas tll gkning @V lagenhetens varde, SOM hyresgast
astadkommit.

Utgé&ngspunkten i nuvarande bestdmmelser ~ ar att en marknadsméassig = an-
passning @ hyrorna inte far hindras. Det skall std hyresvarden fritt att vid
uppsdgning f0r andring v hyresvillkoren ~ kréva den hyra som lokalen - be-
tingar Vid ett utbud  pa Gppna marknaden (se prop. 196891  pihang A s
123 och 127). Denna hyresniva betecknas som lokalens  marlcnadshyra och
anses inte kunna faststdllas forran lokalen faktiskt  pjudits Ut p& markna-
den.

Den hyra SOM hyresvarden betingar sig & €N ny hyresgast & séledes |
forsta hand avgorande fOr bedomningen @ marknadshyran. — Fordrad  hyra 4r
oskilig 4ven om den endast obetydligt Gverstiger Vad hyresvarden kurmat fa
ut av en ny hyresgast. Det saknar darvid petydelse for vilket &ndamal denna
hyresgast hyr lokalen.  Hyresvarden skall vara oftrhindrad att tillgodogora
sig det véarde som lokalen har vid den mest fsrdelaktiga anvandningen.
Huvudregeln ~ modifieras  av tvd undantag. For det forsta skall man vid be-
stammandet  av marknadshyran ~ Dortse frdn hyresanbud eller hyresavtal SOM
inte & rimligt Med hansyn til det allmanna  hyreslaget i orten for narmast
jamforliga  lagenheter (57 @ § forsta stycket @ndra meningen). Denna  spar-
regel & avsedd att hindra att udda hyreserbjudanden frin faretag Med verk-
samhet av gpekulationskaraktar skall paverka beddmningen av marknads-
hyran. | motiven till denna regel (SOU 1978:8 s. 81) namns som exempel
foretag som driver  gpelhallar, sexklubbar  och konkursutférsaljning. Vid

tilimpningen @V sparregeln & inte endast hymns hojd avgorande. D€t skall
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dessutom  framstd som osarmolikt  att den erbjudna hyran kan baras av ett
seriost  foretag Under pagon langre tid.

Som ett andra yndantag frén huvudregeln  galler att vid bestdrmnandet — av
marknadshyran fr endast om sarskilda skal foreligger hansyn tas till  ok-
ning @ lagenhetens Vvarde som en hyresgast &stadkommit (57 a g forsta
stycket Sista meningen). Bakgnmden fill detta ypgantag 4 att den pyrg som
eftertradaren betalar kan paverkas av att han tillgodogor sig forbattringar

som utforts  av tidigare hyresgast. _Det kan rora gjg om sdval andringsar-
beten i lokalen som en upparbetad  ktmdkrets  (se SOU 1961:47 s. 115 f),

Inte heller kan lokalens  marknadshyra  bestdammas utifrdn  den hyra som
betalas av en eftertrddande hyresgast, Om lokalen andrats fore en py ythyr-
ning eller om den inte alls hyrs Ut pa nytt. | s&dana fall far hyrans  skalig-

het prévas p& annat satt, tex. genom €N jamforelse med hyrorna for  likvar-
diga lokaler.

422 Hyresnamndens yttrande

Som tidigare hamnts infordes &r 1979 bestammelser om att hyresnamnden
pa parts begaran Skall ayge ett ytrande ©OM marknadshyran (12 @ § lagen,
1973: 188, om arrendenarnnder och hyresnamnder).  Avsikten  var att tvinga
fram en battre yredning om en lokals  marknadshyra Vid medlingen | hyres-
namnden. Parterna skulle darmed fa en battre vagledning for sina beddm-
ningar. D€t ansags att hyresnamnden hade goda mojligheter att komma
fram il en riktig beddémning @v en lokals  marknadshyra.  Man ygick frén
att det bara i yndantagsfall —skulle kunna intraffa  att ett faktiskt utbjudande
av en lokal p3 gppna marknaden  resulterade i en hyra, SOm mera patagligt
awek frn den som nyresnamnden angett (SOU 1978:8 s. 7g).

Om hyresnanmden ~ finner —att den pegarda hyran inte gverstiger lokalens
marknadshyra, ~ skall nanmden pegransa Sitt yirande il detta. Om namnden
ddremot finner att den gyerstiger lokalens marknadshyra, maste namnden
ange marknadshyran  till visst bestamt pelopp (se prop. 1978/79:89  S. 29).

Hyresnanmdens ytrande grundas pd 98N utredning  SOM parterna lagger
fram. Den kan omfatta bla. anbud som tredje mMan har lamnat il hyres-

varden, ett eventuellt  avtal som har ingatts med tredje Man och hyresjam-
forelser med andra lokaler. Enligt forarbetena  (sou 1978:8 s. 74) kan man
normalt inte rékna med att hyresvarden ~ inhamtat  hyresanbud fran tredje
man. Bed¢émningen &V lokalens  marknadshyra  far darfér  grundas pa en
jamforelse  med hyrorna  fOr jikvardiga  lokaler.  Vid en s&dan jamforelse

skall hyresnarnnden  utgd frdn att lokalen &ven ifortséttningen skall anvén-
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das for samma andamal, om inte utredningen  ger vid handen att annan an-
vandning ar mer sannolik (sou 1978:8 s. 112).

Ett ytrande @ hyresnamnden Na’ presumtionsverkan Vid €N ersattnings-
tvist i fastighetsdomstolen (57 a g andra stycket). Yttrandet ~ far frAngas €n-
dast om det visas eller gljest & uppenbart &t marknadshyran ar patagligt
hogre eller |agre &n hyresnarnnden angivit. En awikelse som yppggr Ul
10 procent eller mer skall alltid betecknas sompataglig (SOU 1978:8 s.
113). Hyresanbud eller avtal om ythyring av lokalen som  hyresvarden
kant till vid tiden for hyresnimndens yttrande Men d& inte informerat  om,
far beaktas vid fastighetsdomstolens provning endast om synnerliga  Skdl
foreligger (57 a § tredje stycket), Skalet til denna prekiusionsregel & att
hyresnarnnden  Skall f& tillgang till den information  som parterna forfogar
Gver sa att yirandet OM marlmadshyra Pl S& riktigt  SOM mgjligt.  Hyres-
viarden ar daremot inte forhindrad  att i ersattningsprocessen  &beropa andra
anbud eller annat hyresavtal. Inget hindrar  heller parterna &t i fastighets-
domstolen  &beropa €t annat jamforelsematerial &N som redovisats I hyres-
namnden.

Enligt uppgift &N hyresnarnndema avges yttranden ! 25-30 arenden om
aret, viket motsvarar ca en procent @V hyresnamndemas medlingsarenden i
lokalhyrestvister. Av de rattsfall som Vi refererar i pjlaga 7 framgdr att hy-
resnarnndens  yttrande fram till oktober 1985 &beropats | endast ett fall vid

ersittningstvist | fastighetsdomstol.

43 Synpunkter pa nuvarande  regler

Framfor ~ allt hyresgasterna har riktat kritk mot de nuvarande reglerna. K-

tken galler fAMSt svarigheten fOr partema att i samband med hyresfor-
handlingarna och  medlingen kunna beddéma vad som ar ett skiligt hyres-
krav. Hyresgasterna & ocks& lcritiska till att reglerna forutsétter  att hyres-
gasten Maste fiytta fOr att hyreskravets  skalighet —skall kunna  sjutligt  be-
domas. Enligt hyresgasterna leder Ggskerheten till att hyresgasten  accepte-

rar dven en gskalig hyra hellre  &n att flytta Och sedan driva en osdker ska-

destdndsprocess.  Fran hyresvédrdarna  Vitsordas  svérigheten At i forvag be-
déma hyreskravets skalighet. De hivdar & andra sidan att osékerheten leder

til att hyresvarden haller igen pa sina hyreskrav for att inte riskera att fa
betala skadesténd.
Hyresgéasterna har ocks& av andra skal stallt sjg kritiska till  hyreslagens

defmition ~ av vad som skall anses som skiligt hyreskrav. De anser att udda

hyreserbjudandefﬁé” andra hyresgaster far alltfér  stort inflytande Och leder
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tillen hyreshsjningsspiral. De anforda bristerna anses ocks& forstarkas —av

brister hos reglerna oM ersattning Och om forfarandet  vid tvister.

44 @vervaganden

I'avsnitt 3 pekar Vi pg att vissa lokalhyresgaster, t.ex. hantverkare, inne-
havare av mindre butiker och ideella organisationer, kan ha svért att betala

den hyra som andra pyresgaster kan vara beredda att betala. | likhet med
hyresrattsutredningen (se SOU 1978:8 s. 59 f) anser vi dock inte att det &r
rimigt  med speciella  hyressattningsregler ~ f0r vissa kategorier ~av lokal-
hyresgaster. ~ S3dana  gxpregler skulle innebdra  att man genom  hyreslag-
stiftningen ger stod och foretrade &t vissa verksamheter — och darmed riskerar
att paverka naringslivets ~ Stmktur.

Det firms yppenbarligen  ©" samstammig  uppfattning  NOS parterna  p&
lokalhyresmarknaden om den osakerhet som flier av hyreslagens defi-
niion av skaligt hyreskrav. Det kan darfor synas anmarkningsvart At mej-
ligheten att f& ett ytrande @V hyresnamnden  inte ytnyttats | Storre  ut-
strackning. Enligt V& mening méste detta till stor del bero p& att parterna
ar osakra pa om ett yttrande fran hyresnamnden kan ge dem en saker yzg-
ledning Om en lokals marknadshyra. Med nuvarande regler &r det vid be-
doémningen @V el hyreskravs  skalighet | princip avgorande Viken pyra en
efterfoliande  hyresgast Utfast sjg att betala. Som Vi redovisar i avsnitt 2.3
kan stark konkurrens ~ om ett fatal lokaler leda till hyror for dessa som ar
avsevart hogre an for jamforliga lokaler. | s&dana marknadssituationer,
tex. | manga tatorters centrala delar, &r enligt var mening sarmolikheten
stor att den pyrg som lokalen faktiskt uthyrs ill p& ett avgérande satt skil-
jer sig fr&n nhyreslaget fOr jamforiga lokaler. En yirande SOm baseras pg
hyrorna  for jamférliga  lokaler  ger dédrmed ingen saker yagledning.  Det
méste darfor i rege| vara omgjligt for saval parterna  SOM hyresnamnden  att
i forvag Med rimlig sékerhet beddéma hyresicravets  skalighet.

Enligt V& uppfattning & majligheten  fOr partema  att i forvag kunna  for-
utse et hyreskravs skalighet €N grtmdlaggande  forutsattning  for att obefo-
gade uppsagningar skall kunna motverkas  och for att en rimlig  marknads-
anpassning @ hyrorna for lokaler skall komma till stand. For hyresvarden
ar det viktigt att kunna bedéma risken for skadest&ndsskyldighet oM hyres-
kravet inte skulle accepteras.  FOr hyresgasten &r det pa motsvarande satt
viktigt ~ att kunna bedéma skaligheten sd att han inte accepterar  en alltfor
hég hyra. Utan rimlig férutsebarhet for parterna  8r det stor risk att deras
hyresforhandlingar ~ °CN mediingen  paverkas pa ett icke onskvart satt av
osdkerheten  och av pyresgistens radsla  for att flytta och sedan inleda en
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osaker ersittningsprocess | domstol.  Fragan om vad som egentligen &'
lokalens  marknadshyra ~ kommer darmed att hamna i pakgrunden. Det finns

en yppenbar 1Sk alt hyresgasten | ménga fall accepterar hyreskraven hellre
an att flytta och riskera  att behdva |agga ned verksamheten. Detta kan,
sérskilt i omréden dar efterfragan pa lokaler  gverstiger  utbudet, ha pidragit
til de skilnader i hyresnivier ©OCh hyreshojningar ~ som framkommit i
SPK:s undersokning.

Mojligheten  att beddma  hyreskravets — skalighet & ocksd av stor petydelse
for hyresgasten 98 han fiyttat frén lokalen.  Det ar inte troligt att han &r be-

redd att inleda en ersattningsprocess, om han inte med rimlig Sékerhet kan
forutse  ytgangen. Aven sedan lokalen hyrts Ut il en annan  hyresgast kan
det emellertid vara svart for den avfiyttade hyresgasten att bedéma om hy.
reskravet  varit skaligt. Bedémningen kan forsvaras om lokalen har pyggts
om fére uthyringen  €ller om den hyrts Ut forst efter |ang tid. De nya av-

talsvillkoren kan vara armorlunda sd att en jamforelse & hyrorna blir  korn-

plicerad. Vetskapen OM sa&dana svarigheter paverkar Sannolikt  hyresgastens
agerande fedan under hyresforhandlingama ~ Och under medlingen p4& det satt
som ovan beskrivits.

Enligt V& uppfattning iNnebar svarigheten att forutse  hyreskravets —Sk&-
lighet s&dana nackdelar for b&de hyresvardar Och hyresgaster aft hyreslagens
definion  av skaligt hyreskrav  POr omprévas.

Det kan ocksd frén andra ytgangspunkter ifragasattas ©M den nuvarande
definionen  av skaligt hyreskrav & rimlig. Gransen for skaligt hyreskrav
gar | praktiken Vid den phggsta hyra SOM hyresvarden Kan betinga sig av en
ny hyresgast. Det innebar att den pyresgast, Som inte & beredd att betala

denna  phyra, inte har ratt till ersattning for den skada han lider fill fgljd av

att hyresforhallandet  upphér. Reglerna utgsr darmed inte nigot skydd Mot
de hoga hyreskrav SOM i enlighet Med vad Vi tidigare anfort kan bli fgljiden
av stark konkurrens  om ett fatal hyreslediga lokaler.  Det hyyudsakliga Mo-
tivet for de nuvarande reglemas utformning ar att den hyrg SOmM en efterfolj-
ande phyresgast Utidst sjg att betala anses vara den basta vérdemataren  p3 lo-
kalens  marknadshyra. Enligt V& mening utger detta métt pg en lokals
marknadshyra ~ emellertid  inte ett rimligt skydd MOt for hsga hyreskrav.

Det finns anledning att gora €N jamforelse med den ekonomiska  teorin
for pedémning av en lokals marknadshyresvarde. Enligt dennateori far
man  hypotetiskt forestalla sig att lokalen ett stort antal ganger inom
mycket kort tid hjuds Ut pd marknaden.  Genornsnittet av de pyror till vilka

avslut -~ oberoende av varandra ~ tréffas i 8 lokalen i ut ar den
varje gang bjuds

mest sannolka hyran fOr lokalen, dvs. lokalens marknadshyresvarde.  Den
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hyra som faktiskt erbjuds av en Viss hyresgast ar bara ett av flera ténkbara
utfall  och inte ett uttryck fér den mest sannolika hyran. En mer utforlig
diskussion  om marknadshyresvardet pa lokaler ~ finns ibilaga 3. Dar fram-
gar att hyreslagens definition av marknadshyra frin denna teoretiska  ut-
gangspunkt iménga fall snarast ar att betrakta som ett extremvarde.

Den beskrivna  definitionen av en lokals marknadshyresvarde ar dock for
teoretisk  for att kunna anvéndas ipraktiken. En bedémning av en lokals
hyresvarde M&ste rimligen bygga pa tillganglig ~ information  om hyresiaget
pa lokalhyresmarknaden.

Problemet  med att bestimma lokalers hyresvarden liknar det som gajler
nar man bedomer fastigheters Marknadsvarden. Det normala tjllyagagangs-
sattet dad marknadsvéardet for en fastighet skall bestammas & att jamfora
med de priser Som senast betalats for jamforliga fastigheter. utifran et
sadant material kan ett genornsnittspris beraknas, Vilket yigor en yppskatt-
ning av det mest sannolika vérdet vid en tankt forsalining @ fastigheten.
P& detta satt varderas fagtigheter Vid beldning, Vid foérsalining och vid fast-
stallande  av ersattning  Vid expropriation.  AVeN  taxeringsvardet  bestdms en-
ligt dessa gruynder. Ett anbud fran en tankbar kopare @V fastigheten tillmats
i normalfallet ingen betydelse Or bedomningen  av marknadsvérdet. Inte
heller paverkas bedémningen ' synpunkter &N fastighetsagaren ~om att
han skulle kunna syjja fastigheten il et phagre pris eller av det pris som
den senaste fastighetsagaren har betalat. Vid pedomningen @ en hyres-
fastighets Varde ingar OCksd |sgenhetemas hyresvarde SOM en yasentlig del.
Berorda lokalers  hyresvarde = bedéms d& med yigangspunkt fran de hyror
som senast avtalats for jamforliga lokaler, ~varvid olka egenskaper hos
jamforelselokalerrta beaktas.

Vi menar att det skulle innebara uppenbara fordelar, om en liknande ord-
ning kunde |aggas tll grund fOr bedémningen av skiligheten av de hyres-
villkor  som en hyresvard  begar fOr att fgrianga  hyresforhallandet. En be-
démning @ hyreskravets  skalighet DO enligt V& mening framst baseras p3
en jamforelse med de pyror som ytgyr for jamforliga  lokaler.  Till  skillnad
frdn vad som tjlampas Vid fastighetsvérdering ~ bor aven dldre hyresavtal
kunna  yggas in ibed(‘jmningen_ Oavsett  vid vilken  tigpunkt avtalet har
traffats ar den avtalade pyran ett ytryck for hur parterna Varderat lokalens
hyresvarde ~ under avtalstiden. Med en sadan ordning skulle  parterna med
rimlig sékerhet kunna  bedoma skaligheten @V ett hyreskray redan under
forhandlingarna. ~ Vidare  skulle  de hgga hyror som kan bli fgliden av att
efterfrigan p& lokaler overstiger utbudet  kunna motverkas.
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| forarbetena til nuvarande  bestammelser har gjorts gallande att det
skulle  vara mycket svart att finna en norm, som kunde |sggas fill grund
for en jamforelseprovning. De faktorer som bestammer  marknadshyran in-
om lokalsektom ansigs ha olika petydelse for olika lokaler (sou 1961:47
s. 110 f SOU 1966:14 s. 311 ff, prop. 1968:91 bihang A s. 120 f). Man
anforde ocksa att hyrorna for till synes likvardiga lokaler ofta varierade in-
_om mycket Vida granser.

Mot denna pakgrund Vil Vi peka p& att jamférelsehyror ofta &r ett argu-
ment for parterna | €N hyresférhandling  Och &ven utgangspunkten  fOr hy-
resnamndens  medlingsverksamhet.  Ett system Med jamforelsehyror  tllarn-
pas SOM Vi tidigare n&mnt ocksé i samband med fastighetsvardering. oM
detta omrdde finns det sdledes redan yagledande principer fOr hur man skall
véardera olika lokalers egenskaper, Le€X- lage, storlek och standard.

Vid  var genomgéng & viss utlandsk  ratt har vi kunnat konstatera  att
man i flera andra lander anvdnder hyresjarnforelser ~ for att beddma - hyres.
kravs  skalighet. Vi har speciellt studerat  forhéallandena i Danmark  och
England. | de b&da landerna har under en |3ng folid av ar tillampats  regler
oM prévning @V hyreskravs  skalighet SOM liknar dem som vi foreslar. Det
finns i de bada landerna en samstamrnig uppfattning hos S&val hyresgaster
SOM  hyresvardar ~ att en s&dan ordning fungerar tillfredsstéllande. Nagra
stérre  syarigheter  att med stdd av hyresjamforelser bedoma vad som a&r
skaligt hyreskray for en lokal anses inte foreligga. EN redovisning ~ av Ut
landsk ratt, specielll avseende Danmark och England, firms i pilaga 5

For att fA en yppfatming M mojligheten At jamfora  hyroma fOr lokaler
har vi i samband med en hearing p& fOrsok provat de regler Som vi foreslar.
| & fall baserade pa verklighetsunderlag ~ &beropades jamforelseunderlag
som visade pa stora hyresskillnader ~Mellan  jamforelselokalema.  Vid hea-
ringen Medverkade  dels tvd skilda hyresnamnder, dels & grupper av fas-
tighetsvarderare.  Hyresnamndema bedomde hyreskravets —skalighet, medan
fastighetsvarderama gjorde ©n bedsmning av Viket hyresvarde for lokalen
de skulle rékna med vid en virdering @V fastigheten. Det visade gjg att
namnderna  och varderargruppema. oberoende av varandra och med delvis
mycket skilda  ytg&ngspunkter och ansatser, kom fram till i stort sett
samma  beddmning. Synpunkterna och diskussionerna vid denna hearing
har styrkt OSs | VAr uppfattning @t det gar att tilampa et systen Med
jamforelsenyror ~ &ven pa den svenska lokalhyresmarknaden.

Vid en tvist om hyreskravets skalighet méste forutsattas  att parterna  kan
fa tillgéng till ett tillfredsstallande jamforelsematerial. Vi har den uppfatt-

ningen 2l fastighetsagarna & battre organiserade pé lokalhyresmarknaden
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&n hyresgasterna.  Fastighetsagarna organisationer ~ har ocksd i viss ut-
strackning ~ samlat  infomration om vilka pyror SOM betalas for olika loka-

ler.  Fastighetsagarsidan torde darfér jgag ha en storre och mer samlad
kunskap OM okalhyroma &N hyresgasterna.  Eft system Med jamfcrelse-
hyror har emellertid  fsresprakats — av sval foretradare  fOr hyresvardar  SOM
foretradare  for hyresgaster. Vi har tolkat hyresgésternas  instéllning | denna
frdga sa att de har en beredskap och vilja att finna samarbetsformer som
kan ge de enskida pyresgasterna  god tillgang il information om lokal-
hyror.

| sammanhanget Vil Vi ocksd peka p& den kunskap ©OM lokalhyror ~ SOM
uppenbarligen finns hos fastighetsvardaarwe. Dessa ar i allmanhet fristdende

frdn partena  p& lokalhyresmarknaden. Bade nyresgaster Och hyresvardar bor
kunna vanda sjg till dem for att fa tilgdng il opartisk information.

Om ett gystem med hyresjamforelser infors, kommer det ocksd att sam-
las uppgifter ~OM lokalhyror ~ hOS hyresnamndema | den takt som arenden
behandlas  dar. Denna information blir tillganglig aven for andra &an de
tvistande  parterna. Vi réknar med att hyresnarnnden med sin erfarenhet och
sakkunskap torde ha goda majligheter  att gora €N jamidrelseprévning och
att vid behov animera parterna  att berika  jarnforelsematerialet.  Hyresnamn-
dema har dessutom mgjlighet anlita en fastighetsekonornisk  expert att bi-
trada namnden.

Vi menar sammanfattningsvis @it man pa goda grunder Kan ytga frén att
det g3r alt gora jamforelser Mellan  hyrorna for skilda lokaler och att det gar
att f4 fram ett tillfredsstallande underlag fr s&dana jamforelser. De nuva-
rande reglerna kan antas ha medfort omotiverat  stora hyresskillnader som
kan forsvéra hyres jamforelser.  Det kan darfér inte uteslutas att det kan ypp-
Std vissa problem | samband med en gyergang till den ordning som vi fore-

sldr. Vi menar dock att dessa proplem &r av gvergdende Natur. Mbjligheten

for hyresnarnnden  att vid behov anlita expert, tex. i arenden med svarbe-

démbara nyresjamforelser, ~ bor ocksd beaktas. t
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5 Forfarandet vid tvister

5.1 Forslaget och dess konsekvenser

Hyresnimndens medling bor vara inriktad p4 att forhindra att hyres-
forhallanden upph®r utan befogad anledning. I de fall hyresforhal-
landen #nd4 upphdr bdr nimndens medling ge parterna en tillf6r-
litlig véigledning infor en eventuell erséttningsprocess.

Vi foreslar bl.a.

att hyresvirden - om han sagt upp avtalet - skall hdnskjuta en
eventuell tvist till hyresndmnden f6r medling och att han skall ha
mbjlighet att Aterkalla sin anstkan om medling och déirmed upphzva
verkan av uppsdgningen,

att hyresgistens uppsigning for villkorsindring skall vara utan
verkan, om inte uppsigningen innehdller uppgift om &nskade
villkor,

att hyresvirden - i fall dA endast hyresgisten sagt upp avtalet for
villkorsindring - skall bli ersittningsskyldig, om han vigrar for-
lingning eller sjdlv begir villkorséndring och hyresforhallandet
upphér,

att processmaterial som parterna inte har lagt fram under med-
lingen skall f4 Aberopas vid en erséttningstvist i fastighetsdomstol
endast om sérskilda skal foreligger,

att hyresnimnden p4 begiran av nigon av parterna skall avge ytt-
rande i frAgan om hyresvirdens erséttningsskyldighet och att sddant
yttrande skall kunna erhllas oavsett pa vilken grund uppsigning
skett.

Hyresvdrdens uppsagning

Vi foresldr att hyresvirden, om han séger upp avtalet, sjilv skall hinskjuta
en eventuell tvist till hyresnimnden for medling. Sidant hinskjutande
skall normalt ske inom tv4 manader frin uppségningen. Gor han inte det,
bor uppsigningen bli utan verkan. Vi anser ocksa att hyresvérden skall ha
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mojighet  att upphava Verkan av uppsagningen genom at fore hyrestidens
utgang aterkalla  sin anstkan om medling.

Hyresgastens  uppségning

Vi foresldr  att en hyresgast, SOM sager upp avtalet  for vyillkorsandring,

redan i yppsagningen skall underrétta  pyresviarden ©M den  andring han
onskar.  GOr han inte det, bOr yppsagningen bli utan verkan. Har inte
hyresvarden  sjalv sagt upp avtalet, anser vi att man bor yigg fran att han ar
beredd att fsrlanga avtalet pg ofdrandrade vilkor.  Om  hyresvéarden i sadant
fall vagrar forlangning ~ eller kraver andrade hyresvillkor som &r oforman-

ligare fO' hyresgasten, bor han allid vara ersattningsskyldig oM hyres-
férhéllandet  yppher.

Medling | hyresnanmden

Vi foreslér att ett yitrande fr&N hyresnamnden 1 €N lokalhyrestvist ~ skall av-
se samma sak som kan komma att prgyas | €N efterfoliande  tvist i fastig-
hetsdomstol  om hyresvardens  ersattningsskyldighet. Under  fgrutsattning
att ypplatelsen 4ar forenad med pesittningsskydd, ~ bOr sddant ytrande kurma
erhdllas och detta oavsett pa viken grund avtalet sagts upp. Vid  uppsag-
ning O rivning, ombyggnad eller &ndrade hyresvillkor  POr hyresnantndens
yttrande N2 legal presumtionsverkan vid en efterféljande  process | fastig-
hetsdomstolen. Sadant yirande bor f& franggs Vvid domstolens  prgvning  en-
dast om det visas eller annars &ar yppenbart att hyresnamndens beddmning
inte varit riktig.

For att yttrandet ~ skall kunna bli {jliferlitligt, bor parternas  process-
material  redovisas  redan under medlingen. ! €N ersatmingstvist i fastig-
hetsdomstol bor darfor  ytterligare ~Material fa &beropas endast om sarskilda
skal foreligger.

For att parterna skall kunna ratta sitt agerande ©fter yttrandet, bOr inte
medlingsarendet avskrivas  forran 14 qaqqr efter det att yttrandet har medde-
lats.

Konsekvenser  av forslaget

Forslaget att hyresvarden  skall hanskjuta en tvist till hyresnamnden  bor
leda till att hans intresse av att dessférinnan komma overens med hyres-

gasten Okar. Det ar vidare rimligt att rakna med att den som sager upp av-
talet i storre ytstrackning kommer att redovisa ynderlaget fOr uppsagningen
redan i samband med att yppsagning sker, eftersom  detta nderlag i vart

fall méste presenteras Sedan drendet nanskjutits Ul hyresnamnden. Genom
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ett sadant forfarande forbattras  mgjligheterna tll en snabb yppgérelse
mellan  parterna  Utan  att tvisten behdver hanskjutas till na@mnden.  Hyres-
namndema kan d& aviastas frén &renden dar det egentligen inte rader tvist
mellan partema | frigan ©M uppsagningen &' befogad eller ej.

For de tvister som hanskjuts tll hyresnamnden fOf medling menar Vi att
hyresnanmdens  yttrande kommer att f& en central betydelse. Yttrandet  skall

avse frigan OM hyresvarden & ersattningsskyldig, ~— oavsett pa vilken grund
avtalet sagts upp. Yttrandet kommer  darfor  att |igga i linje med en tankt
dom i fastighetsdomstolen. Genom  att parternas  processmaterial ~ Maste
laggas fram redan vid medlingen minskas  ocks& sannolikheten for att

fastighetsdomstolen skall komma till ett annat stallningstagande  @" hyres-
namnden. Det finns darfér anledning att utga frn att parterna i normalfallet

kommer att ratta sitt agerande efter ett ytrande frén hyresnamnden. Imiebar
yttrandet @t hyresvardens  uppsagning 2nS€S obefogad och om yitrandet
avges fore hyrestidens utgang, finns det anledning att rékna med att denne
normalt  fortar verkan av sin yppsagning genom At &terta ansokan ~om
meding. D€ foreslagna reglema bOr darfor pegransa de fall da hyresgasten

tvingas flytta fran lokalen utan pefogad anledning.  IrMebar  ytrandet At
hyresvardens hyreskrav ~anses skaligt, Kan hyresgasten NOM fiorton  dagar
efter yitrandet acceptera hyreskravet OCh hyresvarden fiskerar dé att p jer-
sattningsskyldig, ~ ©M han inte medger forlangning.

Vi raknar dock med att flertalet tvister - liksom i dag ~ kan pilaggas
redan genom hyresnamndens forlikningsverksamhet. Genom  Vart forslag
att partema MAste |agga fram sitt processmaterialedan i hyresnamnden far
namnden et battre underlag fOr ett rimligt forlikningsforslag.

Med de foreslagna reglerna fa&r man rakna med att hyresnamndema Méste

tranga 1N Mer iyarje enskilt arende. A andra sidan bor det bli farre &renden
och battre underlag | dessa. Reglerna bor darutover fa till konsekvens  att
sakfragoma kan skjutas | forgrunden under medlingen, Vilket framfor  alit
kan f& petydelse | tvister Om hyreskravs —skélighet.

5.2 Nuvarande regler ~ en oversikt

Bestammelser om yppsagningsforfarandet och forfarandet  vid tvister firms
dels ihyreslagen, dels ilagen (1973:188) om arrendenarrmder och hyres-

namnder.  Bestammelsera  ytgér sammantagna €N ganska komplicerad  €N-
het. Vi lamnar har en gyersiktlig beskrivning av bestdmmelserna. I de

foljande delavsnitten  behandlar Vi bestammelserna  mer ing&ende.
Sager hyresvarden upp avtalet och Vil hyresgasten inte flytta utan er-

séttning, SKall hyresgasten inom tv& manader frén yuppsagningen hanskjuta



78  Foifarandetvid  tvister SOU 1987:47

wisten til hyresnamnden fOf mediing. OM hyresvarden under medlingen
skarper Villkoren  for fgriangning,  blir han aliid erséttningsskyldig O™
hyresforhallandet  upphér.

Sager hyresgasten  upp avtalet  for villkorsandring, skall han -~ om inte
parterna kommer  Overens - inom tv& ménader frén yppsagningen hanskjuta
tvisten il hyresnamnden for medling. Hyresnamnden skall  férelagga
hyresvarden 2t uppge p& vika villkor ~ han &r beredd att forlanga  hy-
resforhéllandet eller orsaken till att han yagrar medge foérlangning. lakttar
inte hyresvardar forelaggandet, forlangs avialet pa de av hyresgasten Onska-
de villkoren. Hyresgasten har mgjlighet  att &terkalla sin ans6kan om med-

ling och darmed forta verkan av sin yppsagning.

Hyresnamndens  uppgift ar att media i tvisten. Om parterna  INte kommer
dverens, skall hyresnamnden p& begéran frn n&gon av parterna yttra  Sig
om lokalens marknadshyra. D& uppsagning Skett for ombyggnad eller riv-
ning, skall hyresnamnden pa motsvarande satt yttra sig Om en anvisad er-
satmingslokal  Skall anses godtagbar O hyresgésten. Kommer inte parterna
6verens om en fgrlangning av avtalet, maste hyresgasten flytta. Forhand-
lingarna mellan  parterna ar att anse som avslutade i och med att hyres-
namnden avskriver mediingsarendet fran vidare handlaggning. D€ atgérder
SOM  parterna vidtar ~ efter en medling SOM inte har lett till férlikning
paverkar inte bedémningen @ OM hyresvérden skall anses ersattnings-
skyldig.

En hyresgast SOM har ersittningsansprdk  p& hyresvérden for skador p3
grimd & hyresforhéllandets ~ upphérande. ~skall - inom tvd & frén  avflytt-
ningen Vacka talan hos fastighetsdomstolen.  Vid prévningen ar domstolen

i vissa avseenden bunden av vad som fdérekommit under medlingen i hyres-

namnden. Har hyresvarden vid tiden for hyresnamndens yttrande inte infor-
merat om kanda hyresanbud o.d., far dessa beaktas Vid prgvningen endast
om synnerliga Sk& foreligger. Vidare far fastighetsdornstolen vid - sin prev-
ning frangad et ytrande &N hyresnamnden endast om marknadshyran pa-
tagligt awiker fran vad som angjvits | yttrandet €ller hyresnarrmdens be-
dorrming  rorande  anvisad  ersattningslokal ~ inte varit riktig.  Fastighets-
domstolens  dom kan gverklagas il hovratten och i sista hand till hggsta

domstolen.
53 Allmanna synpunkter pa huvarande  regler
De synpunkter ~som framforts  avser framst  forhallandena vid medling |

hyresnérnnden. Frén hyresgasterna  Kritiseras  framst forhllandet  att hyres-

gasten MAaste fiytta INnan han vet om et hyreskrav frAn  hyresvarden  &r
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skaligt eller ej. Denna kritik ~ skall bla. ses i samband med den tidigare
redovisade  kritlken Mot pyresjagens definition  av skaligt hyreskrav.

Som vi redovisar i avsnitt 3.3 anses inte de |agandringar fran ar 1979
som aysag att forbattra  hyresgastens  stallining  Vid medlingen  ha medfort
ndgra patagliga forbattingar | praktiken. ~Det havdas bla. att ytrande
séllan pegars, att hyresnamnden undviker att ayge yttrande ©Och att hyres-
namnderna  inte vet vad som &r marknadshyran for en lokal. Det anses dock
inte uteslutet  att mgjligheten  att f& et yitrande frin  hyresnamnden | Vissa
fall kan ha paverkat forhandlingssituationen och lett il fgrlikningar ~ SOM
inneburit  reduceringar @V ursprungliga hyreskrav.

Foretradare  for hyresgasterna ~ @nser att reglerna bor &ndras sa att hyres-
namndens roll starks. De anser aft hyresnamnden skall prgva vad som ar
skalig hyra och inte bara media mellan  parterna.  De har vidare betonat

vikten av regler som innebar att hyresgasten inte skall behéva flytta innan

tvisten &r gygjord. De Mest |angtgdende forslagen gér Ut pa Al hyresnarnn-
den skall prsva bade ersattningsskyldigheten och ersattningens  storlek och
att hyresgasten dérefter skulle f& aygsra om han skall acceptera hyresvar-
dens villkor  for fgriangning  eller fiytta frén lokalen. Med en sddan ordning

réknar man ocksd med att hyresgasten Skall kunna fd en eventuell  ersétt-

ning fore avflyttningen.

54 Almanna  @Gvervaganden

Lokalhyresgastema har sdledes ett starkt onskemél att inte behdva fiytta
frdn lokalen forran tvisten gjutligen &r avgjord. De har darfor fgreslagit At

hyresnanmdens roll bor andras s& att nanmden inte bara skall media i tvis-

ten utan ocksd slutligt avgora ersattningsfragan.

Hyresratisutredningen ~ foreslog | betdnkandet  (sou  1978:8) Hyresratt 2
Lokalhyra ~ att tvister om ersattning enligt 57 § hyreslagen Skulle fiyttas
frén fastighetsdomstol til hyresnamnd med bostadsdomstolen som full-
foljdsinstans. Forslaget motte  stark kritik  frdn remissinstansema. 'propo—
sitionen  till 1979 A&rs andringar ihyreslagen (prop. 1978/79:89 S. 19) an-

férde foredragande statsradet bl.a. fgljande:

I ersattningsprocessen aktualiseras ~ normalt  tv& huyudfragor, namligen
fragan OM lokalhyresgasten over huvud (aget har ratt till  ersattning av
hyresvirden Och fragan Om storleken av denna ersattning.

Vad il en pgrjan angdr ratten il ersattning galler enligt huvudregein  att
hyresgasten ~ har s&dan ersattningsratt  OM  hyresvardens  uppségning varit

obefogad. Uppségningen  @nses obefogad bl.a. om varden fordrar en hyrg
som inte &r gkalig eller uppstaller annat villkor  som &r opilligt.
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Néar det galler att beddma fragor av denna typ har hyresnamndema med
sina intresseledarnoter en ytomordentligt stor erfarenhet  och sakkunskap.

Ser man till endast den forsta delen av ersattningsprocessen finns sdlunda
goda skal for en gyerflyttning.

Den andra hyvudfrdgan | ersattningsprocessen, namligen ersattningens
storlek, galler framfor allt hur man pg ett gt satt skall faststalla  vardet

av en viss rorelse. Tvister om sk. rorelseskada & manga ganger kompli-
cerade. Fastighetsdomstolama har redan nu en petydande erfarenhet  och
kunskap Om sddana tvister, framst eftersom varderingar @V i princip Samma
slag forekommer i expropriationsmal. Bla. har fastighetsdomstolarna ~ av-
sevard erfarenhet nar det galler att beddma s.k. rorelseintrang och foretags
avkastningsmojligheter. Ser man till de manga svarigheter som i allmén-
het & forknippade ™Med en rgrelsevardering  talar enligt MN mening  starka

skal for att proyningen  ligger kvar hos fastighetsdomstol (se prop.
1973:23  s. 110).

Det ar vidare tveksamt om hyresnarrmdema kan hantera ersattnings-

tvistema  inom ramen for den nuvarande  handlaggningsordningen. Det
vanliga rattegéngsforfarandet ar enligt MiN  mening rent almant  battre
lampat for dessa tvister &n det tymligen Obundna férfarandet i hyres-
namnden.

Med ytredningens forslag skulle man f& tva gjavstandiga  prejudikat-
instanser i helt likartade  fragor. Hogsta domstolen  ar sista instans nar det

galler rorelseskada  vid expropriation och liknande tvangsatgarder medan
med ytredningens  forslagbostadsdomstolen skulle  som sista instans proya
likartade  fragor | samband med gkaderegleringen | ersattningsprocessen.

Aven detta talar mot yredningsférslaget.
I'och for gjg skulle man kunna tanka sig att dela ypy  ersattningspro-

cessen pa |okalhyresomridet, ~ S& att hyresnamndema  forst prevade om det

over huvud taget fanns ratt il ersattning OCh fastighetsdomstolen ~ sedan
faststallde  grsattningens ~ storlek.  En s&dan uppdelning ~ skulle emellertid  bli

alitfor - omstandlig  °¢h  processekonomiskt kostsam.

Av dessa skal forordade  fgredragande statsrddet att nuvarande ordning bi-
beholls, men betonade gamtidigt att stillningstagandet ~ skedde i avvaktan

pd hyresrattsutredningens fortsatta  gyersyn @ hur samtliga tvister pg hy-
resrattens omrade skall prévas.

| betankandet  (SOU 1981:77) Hyresratt 3 Bruksvarde, hyresprocess MM
foreslog  hyresréttsutredningen att samtliga  hyresrattsliga  tvister, bl.a.
tvister om ersattning  enligt 57 § hyreslagen, skulle  prgvas @V hyresnamn-

den. Enligt forslaget skulle hyresnamndema  sdledes handha s&val medlings-

arenden rorande |okalhyror,  inbegripet eventuella  yitranden, SOM eftafélj-
ande ersattningstvister.  Avgorandena | ersattningsfragan  skulle  kunna full-
foljas till bostadsdomstolen. | betdnkandet  forordades  att hyresnamnderna

vid handlaggningen av ersattningstvisten skulle sammantrada med andra
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ledaméter  &n de som under medlingen avgett ytirande ©M rnarknadshyra
eller  ersattningslagenhet. Flera remissinstanser. bl.a.  domstolsverket,
Svea hovratt och bostadsdomstolen, var kritiska il hyresrattsutred-
ningens  forslag. Tl dem som var kritiska horde ocksd rattegangsutred-
ningen (Ju 1977:06) som tillkallats av regeringen for att se over forfa-
randet vid de allméanna domstolarna. 'prop. 1983/84:137 s.67 anforde fore-
dragande statsrddet att tiden &nnu inte var mogenatt ta stalining till en re-
form av hyresprocessen och att det bla. fanns anledning att awakta resul-
tatet av rattegangsuuedningerts ~arbete.

I aprii 1987 lade rittegangsutredningen fram ett delbetankande (sou
1987:13) Oversyn @ rattegdngsbalken 3, Expertmedverkan — 9Ch  speciali-

sering. Réttegangsutredningen anser att det skulle innebara fordelar om
fastighetsmal, tex. lokalhyrestvister, handlaggs Vid landets  samiliga
tingsratter  OCh att pegreppet fastighetsdomstol ~ avskaffas.  Vidare — anser
rattegéngsutredningen att det skulle innebara  fordelar —om pyres- och
arrendenamndemas uppgifter ~ kunde overforas il tingsrattema  och bo-
stadsdomstolens uppgifter till  hovratterna och hggsta domstolen. Aven

medlingsdrenden ~ SOM géller lokalhyrestvister bor enligt rattegéngsutred-
ningen Kunna handlaggas V- tingsréattema. Bestammelser ~om sddana med-
lingsarenden ~ anses utan  syarighet kunna inféras i |agen ( 1946:807) Om
handlaggning av domstolsérenden.  Rattegangsutredningen  framhdller  ocksa
att det, bortsett frdn vissa arenden som aktualiserar  jaysfragor, inte finns
n&got  principiellt hinder mot att lata intresseledaméter delta i handlagg-
ningen & hyres- och arrendemdl  vid tingsrattema.

| awaktan  p3 ett gsjutligt stallningstagande till vilken eller vilkka instan-
ser som skall prava hyrestvister 1 framtiden har vi inte funnit det menings-
fullt att gyervaga ©N andring @ den kompetensférdelning  SOM idag finns i
lokalhyrestvister. De organisationer ~ SOM varit foretradda i kommittén har
ocksé framhallit  att de handlaggningsrutiner ~ SOM hyresnamndema tillimpar
vid mediing | lokalhyrestvister ~ & mycket &andamdlsenliga. ~ Vid utform-
ningen av Vara forslag har Vi darfor yigat frn den nuvarande  kompetens-
fordelningen ~ Mellan  hyresndrnnd  och  fastighetsdomstol. ~ Det bor dock an-
mérkas att s&val nyresrattsutredningen  SOM rattegéngsutredningen ~ ansett att
samma instans bor kunna handlagga bade medling | en lokalhyrestvist och
provning @V en efterfoliande  ersattningstvist. ~ Med detta synsa torde de
regler Som Vi foreslar kunna tilgmpas @ven om samtiiga hyrestvister ~fram-

deles skulle komma att handlaggas i samma instans.

Betraffande  hyresgastemas  forslag 2t hyresgasten  skulle fa vara kvar i

lokalen tills ersattningens ~ Storlek faststéllts ~ (se avsnitt 53) Vil vi dock
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anmarka att det knappast @ mojligt att ha en sadan ordning. Skadans om-
fattning ©Och darmed ersattningens ~ Storlek  kan inte rimligen bedémas forran
skadan yppstatt, dvs. efter hyresgastens avflyttning. Vidare vill vi anmarka
att regler OM att parterna skall kunna ratta sitt agerande efter ett sjutigt av-
gorande | ersittningsfragan ~ Skulle inneb&ra  att part ensidigt skulle kunna
forta rattsverkan  av ett domstolsavgérande. Detta kgn inte anses fgrenligt
med grundlaggande processrétxsliga  principer.

Vi har séledes utformat vara forslag Med  utgangspunkt frdn den nuva-
rande ordningen  att ersattningstvistema slutligt  skall prsvas 1 fastighets-
domstol eller hpgre instans, men aft en sadan tvist fore hyrestidens  utgang
skall hanskjutas til hyresnamnden r medling. Medlingsverksamheten i
hyresnamnden bor vara inriktad pg att forhindra — att hyresférhallanden  upp-
hor utan pefogad anledning. Vidare bor, i de fall hyresforhdllanden — &ndd
upphor, hyresnamndens  medlingsverksamhet ge parterna vagledning infor
en eventuell ersattningsprooess. Med dessa utg&ngspunkter behandlar  vi i
avsnitt 5.5 grsattningstvister | fastighetsdomstol. i avsnitt 5.6 medling |
hyresnamnd ©ch i avsnitt 5.7 yppsagning &1 hyresvarden respektive hy-

resgasten.
55 Ersattningstvister | fastighetsdomstol

55.1 Nuvarande regler

Enligt 71 § hyreslagen skall hyrestvister ~som inte provas @ hyresnamnd
tas ypp av fastighetsdomstol. oM |okalhyresomrédet ~ Skall hyresnanmden
préva frigor Om Overldtelse  av hyresratt, avstdende av pesittningsskydd ~ O¢h
uppskov Med avfiytining.  Ovriga tvister skall sdledes provas av fastighets-
domstolen.  Tvister om hyresgastens  besitmingsskydd ~ avser vanligen V&
frAgor, namligen  hyresvardens  ersatmingsskyldighet och storleken  av
eventuell  ersattning.

AV 2 § |agen (1969:246) om domstolar i fastighetsmal  foljer att process-
reglerna | rattegangsbalken | huvudsak  &r tjlampliga  p& forfarandet  vid
fastighetsdomstol. ~ Vid tvister om ersattning | lokalhyresmal  galler ratte-
géngsbalkens regler OM dispositiva  tvistemdl.  Det inneb&r bla. att dom-
stolen gnmdar Sitt avgorande pa det underlag SOM parterna lagger fram. Det
irmebar ocks& att bevisbérdan i forsta hand |igger p& karanden, som i
tvister enligt 57 § hyreslagen &' hyresgasten.

Som Vi tidigare namnt styrs fastighetsdomstolens prévning  ocksd av
regler | hyreslagen. FOr att kunna f& ersattning enligt 57 § hyreslagen

kravs dels att hyresgasten hanskjutit  tvisten il hyresnamnden  inom v
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méanader frin uppségningen, dels att talan viicks vid fastighetsdomstolen
inom tvA Ar frin det hyresgisten limnade ligenheten. Enligt 57 a §
hyreslagen far ett yttrande frin hyresnimnden frangas vid fastighets-
domstolens provning endast om det visas eller eljest 4r uppenbart att
marknadshyran pAtagligt avviker fran vad som angivits i yttrandet eller att
hyresnimndens bedémning rérande anvisad ersittningslokal inte varit
riktig. I samma paragraf anges ocksi att om hyresvirden vid tiden for
hyresnimndens yttrande fatt anbud eller tréffat hyresavtal for lokalen utan
att han under medlingen informerat déirom, fir anbudet eller avtalet beaktas
i ersittningstvisten endast om synnerliga skil foreligger.

5.5.2 Fastighetsdomstolarnas verksamhet

I betinkandet (SOU 1978:8) Hyresrétt 2 Lokalhyra redovisade hyresritts-
utredningen de avgdranden om ersittning enligt 57 § hyreslagen som med-
delats av fastighetsdomstolarna under tiden den 1 januari 1971 - 15 novem-
ber 1976. Det rorde sig om sammanlagt 25 domar, vilket hyresrittsutred-
ningen fann vara anmérkningsvirt fa. Vi har vint oss till landets fastig-
hetsdomstolar for att fi uppgifter om de mél om ersittning enligt 57 §
hyreslagen som avgjorts fr.o.m. 4r 1976. Sammanlagt har enligt dom-
stolarnas uppgifter meddelats 42 domar i sddana ersittningsmal under tiden
1976 - oktober 1985. Av domstolarnas uppgifter framgar ocksd att av de
under samma tid anhingiggjorda milen Aterkallades 40-50 mal. Av de
tvister som fordes till domstol Aterkallas s&ledes cirka hilften.

De 42 mal som avgjordes genom dom kan delas upp efter grunden for
uppségningen enligt foljande.

Krav p4 indrade hyresvillkor 9 mal
Hyresgisten hade Asidosatt sina forpliktelser 4 mil
Rivning 11 mél
Ombyggnad 8 mal
Annan anledning 10 mal

I bilaga 7 finns referat av domama.

I de 42 domarna i fastighetsdomstol beddmdes hyresvérden vara erstt-
ningsskyldig i 22 fall (i fyra av dessa hade hyresvirden medgett ersitt-
ningsskyldighet) och icke ersitmingsskyldig i 20 fall.

1 26 fall tverklagades domen till hovrétten och i tre fall fordes tvisten
vidare till htgsta domstolen.
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AV yppgifter | domarma  framgar att det i genomsnitt tog tre &r och tre
manader frén det att phyresavtalet sagts upp tll fastighetsdomstolens ~ dom.
Tiden frdn  sgamning till dom svarade for i genomsnitt et & och sex

ménader. Om domen gverklagades, tog 9det i genomsnitt ytterligare et &
och nio manader. De angivna tidema kan jamforas med att den genom-

snittliga  handlaggningstiden i fastighetsdomstolarna for mal rérande
hyrestvister ~var ca 4 manader &r 1984. Det bor darvid anmarkas att flertalet

hyrestvister ~ ar av enkel beskaffenhet. Lex. indrivnings- och férverkan-

demal.

553 Hyresgastens stéllning infor  en  ersattningstvist

| dispositiva tvistemal  fdr den part som forlorar tvisten normalt  betala bade

sina ggna Och motpartens  rattegdngskostnader. Denna risk tillsammans
med Gyriga oldgenheter @V €N process gor 9et naturligt @t hyresgasten drar
sig for att inleda en skadestindsprocess, om han inte pa goda grunder tor

sig kunna fa ett ekonomiskt  ythyte av en sddan process. Kan inte hyres.,

gasten | forvag f@ tillgang il relevant  processmaterial  eller annan vag-V
ledning, &r det troligt att han underléter  att vicka skadestandstalan aven i

fall d& yppsagningen  objektivt Sett varit opefogad.

Vid uppsagning pa grund av att huset skall rivas eller pyggas om eller
for att pnyresgasten brustit i sina fyrpliktelser ~ ar det normalt  omstandigheter
fore hyresgastens  avflyttning ~ SOM & aygorande fOr hyresvardens ~ ersatt-
ningsskyldighet. ~ Bade hyresvard 0Ch hyresgast har kénnedom  om  dessa.
Vid uppsagning for rivning eller ombyggnad finns det dessutom majlighet
att f& ett yirande &N hyresnamnden oM anvisad  ersattningslokal  Skall
anses godtagbar. Parterna far darmed i detta hanseende en vagledning for
sitt agerande b&de under medlingen och infér en eventuell ersattningstvist.
Vid yppsagning fOr att hyresgasten bmstit i sina fyrpliktelser  skall hyres-
namnden dock inte avge nagot yttrande.

Vid uppsagning med krav p3 hogre hyra & det ofta yasentligt fOr fragan
Om hyresvardens ersattningsskyldighet ~ vad som hant efter ayflyttningen.
En bedémning 8V hyreskravets  skilighet kan med nuvarande regler forut-
satta kannedom dels om det hyresavtal hyresvarden Och efterfsliande  hyres-
gast traffar, dels om eferfoliande  hyresgasts Verksamhet.  Den avflyttade

hyresgésten maste i sddana fall anses ha svarigheter  att fa tillgang il rele-

vant information. Varken hyresvarden eller efterfoliande  hyresgast kan for-
vantas ha intresse av att lamna uppgifter ~ Som kan leda till att hyresvarden
riskerar  skadestandsskyldighet.  Hyresnanmdens ytnande ©Om lokalens —mark-

nadshyra &r avsett att yigsra €N vagledning Or parterna.  Som Vi narmare
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redovisar i avsnitt 4.4 kan dock ett s&dant yttrande inte anses ytgéra n&gon
saker vagledning for parterna i fragan ©OM hyresvardens ersattningsskyl-
dighet.

Har avtalet sagts upp @V annan anledning, Lex. for att hyresvarden sjalv
skall anvanda lokalen, kan hyresgasten OCksd ha svérigheter 3t f& underlag
for en bedomning & ©M upps&agningen ar befogad. | sddana fall finns det
inte heller nagon mojlighet At f& nagot yttrande frfdn  hyresnamnden SOM
vagledning.

Vi menar att de beskrivna  forhallandena innebéar  svarigheter for hyres-
gasten att havda sin ratt. Detta galler Sarskilt da tvisten avser skaligheten
av ett hyreskrav. Det & V& uppfattning At hyresgastens ~svaga stallning
infor sidana tvister kan vara en orsak ftill att s f& ersattningstvister ~ fore-
kommit.

Hyresgastemas  svaga stallning Infor ersattningstvister  utgdr en pataglig
brist i besittningsskyddet. En forstarkning ~ av detta skydd bPOr enligt var

mening &stadkommas  genom Al hyresgasten Under  mediingen i hyres-
nanmden tillférsélaas relevant  information och battre  v&gledning for sitt
agerande.

56 Medling | hyresnamnd

5.6.1 Nuvarande regler m.m.

Rirutom i hyreslagen finns bestdammelser  for hyresnamndernas verksamhet

i lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder (narrmdlagen).

Hyresnamndens  uppgift &' enligt 4 § namndlagen bla. att media I hyres-
rattstvist. Tanken &r att tvistema iregel skall kunna bilaiggas OM parterna

kan fa utveckla och vaga sina synpunkter mot varandra med hjalp @ hyres-
namnden. | hyreslagstiftningssakkmmigas ~ Petankande  (SOU  1966:14) Ny
hyreslagstiftrting ~ (s. 285) understroks vikten av att medlingsnamnden  (se-
demera hyresnamnden) i sin stravan att ena parterna kring €N praktisk och
rimlig  losning @V tvistefrigoma  inte far bortse fran att parterna  Skall ha
den ratt som |agen avser att ge. Forliimingsforslag bor darfor inte |3ggas sa
att de missgynnar 9€N part SOM uppenbart har ratt. Risken finns annars att
fortroendet  for nadmnden  rubbas.

Enligt 12 @ § namndlagen  Skall hyresnamnden, ©M hyresvarden eller

hyresgésten begar det, avge yttrande ©om lokalens  marimadshyra eller om
lokal som har anvisats i samband med yppsigning for rivning eller om-

byggnad ar godtagbar. Dessa regler infordes & 1979 p3 forslag @V hyres-

rattsutredrtingen.  Hyresrattsutredningen ~ avsag Med sitt forslag bla. att fa



86  Forfarandet  Vid tvister SOU  1987:47

Gl stnd en ordentlig utredning av lokalens  marknadshyra  under med-
lingen. GeNom hyresnamndens yttrande Skulle parterna  bli mer jamstallda
fraga OM tillganglig information  om lokalens marknadshyra.

For att hyresnamnden Vid begaran OM yttrande Skall f& tiligang il fram-
for allt hyresvardens underlag och for att denne inte skall ha intresse av att

forhdlla  gjg passiv infordes & 1979 ocksd den s.k. preklusionsregeln i
57 a § hyreslagen. Enligt denna f&r hyresvarden | en ersattningstvist en-

“dastom  synnerliga  Skd foreligger aberopa hyresanbud eller tréffat  hyresav-
tal som varit kénda vid tiden for ett yttrande ©M marknadshyra ~Men som
han da inte informerat om. Vidare infordes &r 1979 en sk. presum-
tionsregel | SamMa paragraf. Enligt denna f&r ett ywrande rdn  hyres-
namnden  frangas Vid fastighetsdomstolens  prévning endast om det visas
eller eljest & uppenbart att marknadshyran  patagligt avviker frén vad som
angetts | yttrandet eller att hyresnamndens  bedémning rérande anvisad er-
sattningslokal ~ inte varit riktig. | hyresrattsutredrtingens ~ betdnkande  angavs
att en awvikelse med sa mycket SOM 10 procent frdn den av hyresnamnden
angivna marknadshyran alltid méaste betraktas som pataglig.

Hyresrattsutredrtingen ansdg (SOU 1978:8 s. gp) att framfor — allt prak-
tiska skal talade for att hyresn&mnden skulle avge yttrande aven rdrande
godtagbarheten ~ @ en anvisad ersattningslokal | rivnings-  °¢h  ombygg-
nadsfallen. Den lokal som uppsagningen ~ avser kan ha rivits vid tiden for
fastighetsdomstolens ~ provning. ~ Vidare kan en anvisad ersattningslokal ~ ha
andrats eller vara gyartillganglig  for besiktning @V fastighetsdomstolen. ~ EN
besiktning @V hyresnamnden anségs darfor vara det basta bevismedlet for
bedémningen @ om en anvisad ersattningslokal varit godtagbar.  Hyres-
rattsutredningen ~ ansdg dock att det i andra |okalhyrestvister inte  farms
n&got behov av ytirande frdn hyresnamnden.

Hyresniamndens  yttrande Kan inte gyerklagas.  Yttrandet  har inte n3gra

omedelbara  rattsverkrtingar ~ Utan  enbart  presumtionsverkan i en ersatt-
ningstvist  Vid  fastighetsdomstol.

Domstolsverkets statistk  ger en uyppfattning ©M hyresnanmdens med-
lingsverksarnhet i lokalhyrestvister. En narmare  redovisning ~av denna
statistik ~ finns i pilaga 6. Vi har ocksd inhamtat  yiterligare  information
direkt  frén  hyresnamndema | Stockholm,  Géteborg, Malmé  och Gavle,
vika svarar for ca 80 procent av alla medlingsarenden 1 landet.

Av  domstolsverkets statistik  framg&r att hyresnamndema  &rligen hand-

lagger €& 3 500 |okalhyresarenden, varav ca 2 600 avser tvister enligt 57 §
hyreslagen.  Den  genomsnittliga handlaggningstiden i hyresnarrmd for

sistnamnda  ty, av arenden &r ca 9 manader. | andra lokalhyrestvister, dvs.
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Gverldtelse  av hyresratt, avstdende av besittningsskydd ¢ uppskov med
avilytming,  ligger handlaggningstiderna  pa 23 manader.  Enligt uppgift
fidn hyresnanmdema beror den langa handlaggningstiden ' medlingséren-
dena fill stor del p3 att dessa vilar i enlighet med parternas onskemdl. Av
statistiken ~ framggr Vidare att ca halften  av medlingsarendena inte leder till

muntiigt Sammantrdde.  Hyresnamnderna Menar att ménga mediingsarenden
kommer til hyresnarnnden utan att det egentligen foreligger  négon tvist

mellan  parterna. I manga fall kommer  parterna  Overens utan  hyresnamn-
dens medverkan och utan att hyresndnmden informeras. Dessa drenden

fororsakar ~ emellertid  hyresnamnderna inte obetydligt ~ administrativt
arbete.

Om tilvagagdngssattet ~ Vid medling  uppger hyresnamndema att grunden
for medlingen allid utgsrs @ parternas framlagda underlag. Omfatmingen
och Karaktaren av partemas underlag har betydelse O vilken inriktning
mediingen | en tvist om skalig hyra far Enligt hyresnamndema kan et
forlikningsforslag vara inriktat pg viken hyra hyresgastens ~Verksamhet
kan Kara, viken hyra Som galler i den bransch hyresgasten & verksam i
etc. Inriktningen  kan ocksd vara den nhggsta hyra SOM fastighetsagaren kan
fa ut. | sddant fall |igger forlilmingsforslaget i linje med en tankt dom i
fastighetsdomstol. ~ Det forekommer ofta att hyresnamnderna Vid medlingen
inte far nagot underlagalls fr&n parterna. D& &terstdr enligt hyresnamnderna
endast att forsbka fa parterna &t g& halva ysgen var Det finns olika
uppfattningar ~ °m Viken  medlingsinriktning som & |ampligast.  Vissa
hyresnamnder  sager sig forsoka uppn& forlikning ~ oavsett viken  hyresniva
man hamnar pa. Andra  anpassar medlingen efter den hyra SOM skulle
kunna anses skalig Vvid en tvist i fastighetsdomstol. Hyresnamnderna
framhaller ~ dock vikten av att parterna ©avsett medlingens inriktning far en
information om denna i férvag.

Som Vi redovisar i avsnitt 5.3 finns det en allman yppfattning hos par-
terna pa lokalhyresmarlmaden ~ att den & 1979 inforda  mgjligheten  att fa ett
ytrande @ hyresnamnden ©M marknadshyran inte fatt  gsyftad verkan.
Demia yppfattning delas av hyresnamnderna.  Uppgifter frdn  hyresnamn-
dermna tyder pa att yttrande bara avges i 25-30 arenden om 3ret, Vilkket mot-
svarar ca en procent v alla medlingsérenden. Som forklaring  till att moj-
ligheten att f& ett yttrande IN¢ umyttias anger hyresnamndema bla. ait
varken  méjligheten til - yitrande eller  yttrandets innebérd  ar tillrackligt
kand. Det har havdats av parterna pa lokalhyresmarknaden @t hyresnamn-

dema &r oviliga att avge yttranden och att de saknar kunskaper ©m mark-

nadshymmaHyresndmndematorklarardenamedaupartemaséllanlagger
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fram et ynderlag SOM mojliggor € yttrande. Hyresnamnderna  Petonar att
de inte har mgjlighet att komma med nagot relevant  yitrande utan sadant
material  frn parterna. Hyresnamndema ar darfor kritiska  till de hyresgaster
SOM pegar yttrande OM marknadshyran utan att |3gga fram  nagot eget
underlag. De uppger Ocksd att hyresnzmndens primara uppgift &r att forlika

parterna  Och att ett yirande i vissa fall kan komma att yisentligt avvika

frdn et |agt forlikningsforslag. ~ Hyresnamnderna ~ Medverkar  darfor i sddana
fall inte aktivt till att ett yttrande kommer till stand.

5.6.2 overvaganden

Uppgifterna~ frdn olika  organisationer ~ pa& lokalhyresmarknaden och frén
hyresnamndema  Visar att mgjligheten  att & ett yrande frdn  hyresnamnden
oM marknadshyran ~ inte fatt den effekt som var avsedd. En yiktig forklaring
till detta torde vara att parterna INte |agger fram tillrackligt  underlag under
mediingen. Utan underlag fr&n parterna  &r det inte mgjligt  for hyresnamn-
den att ayge ett meningsfullt  yttrande ©OM marknadshyran. ~ UtOver hyres-.
namndernas  forklaringar  pekar Vi I avsnitt 4 p3 andra forhallanden som Vi
menar ytgor €N vasentlig forklaring  tll att yttrandemojligheten inte  fatt
avsedd effekt. Vi konstaterar dar att det i regel & omgjligt ' parterna att i
forvag och med rimlig sékerhet kunna beddma hyreskravets skalighet. Det
& givetvis | grunden lika svart for hyresnamnden @it gora en sédan bedom-
ning, eftersom den som rege| inte har battre ynderlag &N det som parterna
lagger fram.  Hyresvardens intresse av att medverka till - ett meningsfullt
yttrande  kan ocks& i vissa fall vara begransat. Han kan med hansyn till
pataglighetskravet | presumtionsregeln ~ Vvid en eventuell  ersittningstvist
tom. ha fordel av att hyresnamnden i ett ytirande kommit  fram il en
ligre hyra &n lokalens marknadshyra. Det underlag hyresvarden har anled-
ning att |agga fram blir darfor beroende av vilket intresse  han kan ha av ett
yttrande. Darfér  kan det vara svart for hyresgasten att beddma  hur tillfor-
litigt €% ytrande 4. Foretradare o hyresgasterna  har ocks& havdat att
hyresgasten inte y&gar ratta sitt agerande efter ett yttrande. Vi menar att det
finns en stor risk att ett yttrande OM marknadshyran  iN® utgér ndgon
tillforlitlig vagledning  infor en ersattningstvist i fastighetsdomstolen och
att detta ytgor et petydande hinder for att yirandet skall f& den effekt som
var avsedd.

Vi anser dessutom att det i allmédnhet maste vara mycket SVart att enligt
nuvarande regler till beloppet ange vad som & marknadshyran for en viss

lokal. En sddan pedgmning ~ Stéller mycket stora krav p3 bade omfatt-

ningen och kvaliteten 3 det ynderiag SOM parterna lagger fram. Vi menar
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att det ar for optimistiskt ~ att rakna med att ett sddant underlag Skall |aggas
fram.

| detta sammanhang finns det anledning att erinra om att vi i avsnitt 4
foreslar en andring @ hyreslagens definion  av skaligt hyreskrav.  Vart
forslag innebar att man normalt inte skall fasta avseende vid vad en efter-
foliande hyresgast betalar 1 pyrg, | stallet skall man vid provningen framst
utgd fran de hyror SOM galler for jamforliga lokaler. Med detta forslag ™Min-
skas sannolikheten for att hyresnamndens  yttrande skall awvika frdn en
dom i en eventuell  ersattningstvist.

AV peskrivningen | avsnitt  5.6.1 framgar att hyresndmndens medlings-
verksamhet  blir lidande av att parterna  INte |agger fiam nggot underlag. Det

ar latt att inse att det utan sadant underlag maste vara i det narmaste
omsjligt ~ fOr hyresnamnden  att lagga forlikningsférslag i linje med vad
Som enligt hyreslagen 4 att anse som skiligt hyreskrav. «

Beskrivningama i avsnitt 5.5.3 rorande hyresgastens  stallning infor en
ersattningstvist ~ 0ch i avsnitt  5.6.1 rorande hyresnamndens ~mediing  OCh
yttrande visar att nuvarande regler inte ftmgerar p& det satt som var avsett
da de infordes. Vi menar att nuvarande majligheter till yttrande fran
hyresnamnden inte har givit partema e batre vagledning.  Som Vi tidigare
nanmt & det paturligt @t parternas agerande Vid uppsagning, Vid de foj-
ande direkta fgrhandlingarna ~ °ch Vid mediingen beror pa vika mgjligheter
de tror gig ha i en eventuell ersattningstvist. OM hyresgasten har svart att
bedéma sin stallning infor en ersattningstvist, leder detta ocksa till en svag
stallning Vid ferhandlingar ~ och mediing. Dessa omstandigheter ~ leder sé-
ledes till en ond cirkel som enligt var uppfattning méste prytas.

Hyresnamndens  uppgift bor enligt V&r mening &ven fortsattningsvis =~ vara
att media i tvister om huruvida  yppsagningen ar pefogad eller ej. Det inne-
bar att medlingen bor vara inriktad p3 att hyresférhallanden skall - forlangas
pa skaliga villkor  och att de inte skall ypplgsas Utan befogad anledning.
Vid medlingen b8 parterna ocksd kunna erhdlla et yttrande frdn  hyres-
narrmden il vagledning for sitt agerande under  medlingen och infér en
eventuell  ersattningstvist. ~ Det & enligt V& uppfattning @V grundlaggande
betydelse alt reglerna 4r s& utformade  att s&val forliimingsforslag som it
rande skall kunna ligga ilinje med den dom som kan forutses om tvisten
skulle provats | fastighetsdomstol. Onskvéardheten av en sddan medlings-
inriktning har, som Vi tidigare redovisat, understrukits i forarbetena  till de
nuvarande  reglerna.

I sin medlingsverksamhet bor hyresnamnderna  dock beakta att vissa

hyresgaster Kan ha proplem att omg&ende klara en stone hyreshgjning ~&ven
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om den ar skalig ihyreslagens mening. | dessa fall &r det enligt var me-
ning rimligt At hyresnamnden  @nd& forsoker fa parterna  att komma overens
oM f5rlangning av hyresforhallandet. Det bor i forsta hand kunna ske
genom att hyresnamnden  Soker formd parerna  alt acceptera At hyreshoj-
ningen genomfors  successivt, s.k. trappning. Sedan &r 1982 finns det en
Overenskommelse mellan & ena sidan Sveriges Fastighetségaref('jrbtmd°°h
& andra sidan Syeriges Kopmannaforbtmd ~ 0ch Smaféretagens Riksorganisa-

ion  (f.d. SHIO-Familjeforetagen) om sadan trappning. D& organisation-

ema pg detta satt visat sin vilia  att forséka losa hyresgasternas  problem

med stora hyreshojningar  genom S&dan trappning, finns det apledning  att
rakna med att en sadan medlingsinriktning hos hyresnamndema blir  fram-
gangsrik.

Hyresnamndens  yttrande bOr enligt V& mening ges en central roll vid
mediingen.  EN forutsattning  for att hyresnamndens  yttrande skall jigga |
linje med en tankt dom ifastighetsdomstol ar att yttrandet ~ avser samma
sak som  fastighetsdomstolen provar. | ersattningstvister prévar  fastig-
hetsdomstolen, oavsett pa vilkken grynd avtalet sagts upp, OM hyresvarden
ar ersattningsskyldig, ~ dvs. om yppsagningen & befogad eller ej. Vi menar
darfor att hyresnamnden, pa begaran @ nagon & parterna, Skall ayge ett

ytrande OM humvida  ersattningsskyldighet foreligger, ~ oavsett pa vilken
grund avtalet sagts upp. Enligt Var mening finns det ett starkt behov av ett

yttrande med sédan irmebord.

'prop. 1978/79:89  (s. 19) anforde foredragande statsrédet  att hyresnamn-
dema har en utomordentligt stor erfarenhet  och sakkunskap nar det galler
fragan OM |okalhyresgasten ~ har rétt till ersattning @V hyresvarden.  Det ar
ocksd var uppfattning @t hyresnamndema & val skickade att kurma bedéma
hyresrattsliga  tvister  och ayge ytrande | frigan ©OM hyresvirdens — ersatt-
ningsskyldighet.

FOr att hyresnarnndens yttrande Skall kunna yigsra €N god vagledning  for
parterna  Maste de kunna lita pg att fastighetsdomstolen  endast yndantagsvis
kommer till en arman slutsats &n hyresnamnden. En viktig ~ forutsattning
for detta ar givetvis  att det underlag Som ar relevant for fragan oOm ersatt-
ningsskyldigheten  laggs fram redan under medlingen | hyresnanmden. Kan

négon @ parterna Vvinna pa att vénta med att redovisa processmaterial till

en eventuell tvist i fastighetsdomstolen,  blir hyresnamndens  yttrande inte
tillrackligt  tillforlitligt. Vi menar darfor att parterna | princip inte bor f&
&beropa andra yppgifter | €N ersattningstvist ~ an de som |agts fram - tmder

medlingen. ~ Endast sadana nya omstandigheter och bevis som inte varit
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tilgangliga  fOr part fore mediingens ~avslutande  bor enligt V&' mening f&
Sberopas Vid en tvist i fastighetsdomstolen.

Har yppsagning Skett for att hyresgasten bmstit i sina fgrpliktelser, bor
hyresvarden | fastighetsdomstolen  givetvis & &beropa at hyresgasten  efter
uppsagningen  °¢h hyresnamndens  yttrande gjort sig skyldig il fortsatta
kontraktsbrott. Vid yppsagning for att hyresvarden sjalv behover lokalen ar
det naturligt At hyresgasten skall kunna f& speropa omstandigheter ~ SOM
intraffat  efter ytrandet, LeX. atl hyresvérden inte anvant lokalen  gjgy utan
hyrt ut den till annan hyresgast.

Har yppsagningen avsett &ndrade hyresvillkor, PO parterna 1 fastighets-
domstolen & gperopa 9€ andringar | jamforelsematerialet som  skett efter
mediingens  avslutande.  Eftersom  det & hyreskravets skalighet fOr en ny

avtalsperiod ~ som skall pedsmas, 4&r det i princip utgdende hyror | jamfe-
relselokalema vid denna periods bérjan SOm ar relevanta.  Eftersom  hyres-

kravets  skalighet skall avse tidpunkten da nytt avtal ingas, kan det efter
tidpunkten fOr yttrandet ha intraffat  forandringar @ hyroma for de &bero-
pade jarnforelselokalema. Av det i hyresnamnden framlagda underlaget bor
det dock framgg dels om det for jamforelselokalenra finns avtalade hyresfor-
andringar, dels om avtaistiden for nagra jamforelselokaler  Igper Ut s& att en
arman pyrg kan komma - att gzl for nagon lokal. Vidare bor parterna i fas-
tighetsdomstolen ~ f& Aberopadven andra hyresavtal SOM jamforelsematerial,

om dessa avtal traffats forst efter medlingens avslutande.  En fgrutsattning

bér dock vara att avtalen ggler for den tidpunkt da ett nytt avtal for proy-

ningslokalen  skulle  pgrja I6pa.

N&got ytterligare jamforelsematerial ~ DO' enligt V&' mening inte f& &be-
ropas | fastighetsdomstolen. En sadan ordning skulle avsevart minska par-
ternas intresse att ihyresn‘cimnden lagga fram ett tillfredsstéllande jarnforel-
sematerial. Darmed  skulle  nackdelarna med den nuvarande ordningen

komma att kvarstd. Vi anser inte att det finns p3gon namnvard  risk for att

medlingen ihyresnamnden skulle tyngas av eu alltfsr  omfattande  rmderlag.
Omfattningen bestams rimligen av tvistens karaktar och inte av om det &r
friga OM medling eller siutlig prévning.  Enligt 16 f § namndlagen  skall
hyresnarnnden  se il att onodig utredning Inte forebringas.

Rar att pyresnamndens yttrande ©OM €t hyreskravs — skalighet Skall utgéra
en s& saker grund SOM mojligt Or parternas agerande har ytrrandet enligt
nuvarande regler givits €N legal presumtionsverkan i en efterfoliande  pro-
cess i fastighetsdomstolen. ~ Detsamma  galler yttranden I rivnings- ~ och om-

byggnadsfallen ~ d& anvisade ersattningslokalers ~ egenskaper Skall bedomas.
Vi menar att det finns goda skl att behdlla en |egal presumtionsverkan &Y
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yttranden i sddana fall. Nagra Motsvarande skal for att ha en |egal pre-
sumtionsverkan da uppsagning skett pa amnan grynd, anser vi dock inte
foreligga. Detta hindrar inte att pyresnamndens  yttrande &nd& i manga fall
kommer att f& petydelse | ersattningsprocessen.

For att parterna  skall ha mgjlighet att ratta sitt ggerande efter ett yttrande
ar det rimligt att de geg en viss tidsfrist efter ytrandet att inta sina gjytliga

standpunkter.  Darfér  menar Vi att medlingsarendet inte bor fa avskrivas
forran 14 gagar efter yttrandet.
I enlighet med Vvé&ra gyervaganden | foljande delavsnitt  bor det 3jigga hy-

resvarden aftt hanskjuta en tvist till hyresnamnden, Om det ar han som gaqt

upp avtalet.  Epligt V& mening bOr hyresvarden d& ha mgjlighet att &ter-
kalla sin ansbkan om medling och darmed forta verkan av uppsagningen.

Innebar yitrandet att uppsagningen & obefogad, kan hyresvarden enligt Vart
forslag undgd ersattningsskyldighet genom att dterkalla  sin anstkan om
medling och darmed forta uppsagningen dess verkan. Avtalet forlangs da pa
oférandrade villkor enligt reglerna i 3§ hyreslagen. Irmebar yttrandet att.

hyresvardens ~ Villkor  for fsrangning & skaliga, har hyresgasten mojlighet

att inom den angiyna tidsfristen acceptera  de erbjudna  Villkoren. Medger
hyresvarden ~ d& inte fgrangning p& dessa villkor  blir han ersattningsskyl-
dig, ©M hyresférhallandet upphor. Parterna  pgr, liksom  gpjigt nuvarande

regler, ha mgjlighet  att i hyresnarrmdens  protokoll  f& antecknat  sina slut-
liga stadndpunkter (se 3 § forordningen, 1975:520, oM protokollféring
m.m. vid arrendenamnd  och hyresnamnd).

Vi anser att ett yirande SOM avser hyresvardens  ersittningsskyldighet
avsevart kommer  att paverka parternas agerande. Salunda bor ett yttrande
om att yppsagningen & obefogad 06ka hyresvardens intresse av att forta
uppsagningen ~ dess verkan. P& det sattet bor ett s&dant yirande kunna
motverka  att hyresgasten tvingas At flytta utan pefogad anledning. P&
motsvarande  satt bdr ett yitrande OM att uppsagningen & pefogad utgéra €n
vardefull  yagledning O parterna | deras fortsatta agerande.

Den ovan fsreslagna ordningen syftar bl a. till att tvisterna  skall kunna
l6sas i ett sa tidigt skede SOM mgjligt. Hyresnamndema  bor darfor  stréava
efter att alla de omstandigheter ~och bevis som partema Vil Aperopa laggs
fram sd tidigt som mgjligt. De foreslagna reglerna oM att parerna  redan

under medlingen skall redovisa sitt processmaterial  bor 6ka hyresnamndens

mojligheter  att avge et forlikningsforslag SOM parterna kan godta. Om
parterna inte &r intresserade  av konstruktiva forlikningsférhandlingar, bor
normalt  inte  fgrfikningsforssken fortsatta.  Aven om  fgrlikningsforssken

avbryts, bor dock inte mediingsarendet ~ avskrivas  forran  pyresnamnden
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efterfrAgat parternas intresse av att hyresnimnden avger ett yttrande. Som
tidigare framgAtt har uppenbarligen inte vare sig mojligheten att f2 ett sa-
dant yttrande eller yttrandets innebdrd varit tillrckligt kiind bland hyres-
gister och hyresvirdar. Med hinsyn till yttrandets roll i lokalhyrestvisten,
anser vi det vara viktigt att hyresnimnden efterfrigar parternas intresse av
ett yttrande. Det ligger i sakens natur ait hyresnimnden da ocksa ger infor-
mation om konsekvensen av ett yttrande.

5.7 Uppsigning
5.7.1 Hyresviardens uppsigning

Nuvarande regler

Enligt 58 § hyreslagen skall hyresvirden i uppsidgningen underritta hyres-
gisten om de villkor som han kréver for att forlinga hyresforhdllandet eller
om orsaken till att han vigrar medge forlingning. I uppsigningen skall
hyresgisten ocksi underrittas om att han - om han inte gir med pd att
flytta utan att fA ersattning - méste hinskjuta tvisten till hyresndmnden
inom tvi méanader frin uppsigningen. Om inte uppsigningen har detta
innehAll, 4r den utan verkan. Det kan noteras att hgsta domstolen har
uttalat (NJA 1981 s. 675, rittsfall 10 i bilaga 7) att i en erséttningstvist
kan endast provas den uppsigningsanledning som angivits i uppsédgningen.

Av 8 § andra och tredje styckena hyreslagen foljer att det férenklade del-
givningsforfarande som giller for uppsdgning av bostadsligenheter, d&
uppsigningen kan sindas i rekommenderat brev, inte far tillimpas for
lokaler. Det innebir att en lokalhyresgést som skall sigas upp maste del-
ges uppsigningen enligt de ganska komplicerade bestimmelserna i 8 kap.
8 § andra och tredje styckena jordabalken.

Overvdganden

Av vir redovisning i avsnitt 5.6.1 framgar att en stor méingd av hyres-
nimndernas medlingsirenden har tillkommit av formella skil. Hyresgdsten
har vint sig till hyresnimnden for att inte forlora sin ritt till ersitming.
Som ocksA framgar av redovisningen leder 4rendena i ett stort antal fall
inte till nigon egentlig medling. Hyresndmnderna har upplyst att det i
ménga fall visat sig att hyresvird och hyresgist inte triffats férrdn vid
forsta medlingssammantrédet och d4 manga gnger kommer dverens sjélva.
Det kan sledes konstateras att hyresndimnderna far en stor mingd drenden
dir det egentligen inte rider nigon tvist mellan parterna. Vi menar att det
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finns  anledning att andra reglerna s& att parterna  far Okat intresse av att
forsoka komma Overens sjglya irman de véander sjg till hyresnanmden.

I detta  syfte foresldr Vi att reglerna @ndras s& att en phyresvard SOM  sager
upp avtalet ocksd skall hanskjuta en eventuell  tvist till  hyresnamnden.
Darmed skulle ocksd en onskvard likhet med motsvarande bestammelser
for postadslagenheter ~ emhéllas.  OM hyresvarden inte  hanskjuter ~ Visten
inom viss tid efter yppsagningen, bOr denna vara utan verkan. Denna tid
bér normalt vara tvd manader.

Med en sddan ordning kommer  hyresvarden att ha ett storre intresse av
att forsoka komma overens med hyresgasten iNnan  en eventuell  tvist han-
skjuts till hyresnamnden. Det finns anledning  att rakna med att hyres-
varden i sidant fall ocks& redovisar underlaget for Sin stndpunkt for hy-
resgasten redan i samband med uppsagningen. Denne kan d& omgaende

bedoma sina mgjligheter ~ att bemdta hyresvardens stdndpunkt.  Hyresgast-
ens anledning att driva yppsagningen till en tvist blir beroende av hans

méjligheter ~ att ta fram et ynderlag SOM visar p§ andra forhdllanden  &n vad
. hyresvardens underlag Visar. Partemas intresse  att l6sa tvisten sjalva kan
darigenom komma  att oka.

Den foreslagna ordningen  ger ocksa mojlighet  att tillampa det forenklade

delgivningsforfarande ~ SOM galler for uppsagning 2V bostadshyresavtal.
5.7.2 Hyresgastens uppségning for  villkorsandring.

Nuvarande regler

Enligt 58 2 § hyreslagen Skall hyresgasten, ©M han i uppségningen begért
forlangning  p& @ndrade villkor,  inom tvd manader fr&n yppsagningen han-
skjuta ©€n tvist il hyresnamnden for  medling. I sin ans6kan om medling
skall hyresgasten ange den andring @ hyresvillkoren ~ Som han onskar. |
uppsagningen behdver dock inte de onskade Vvillkoren  redovisas. Om Vvill-
koren inte apnges | samband med medlingsansokan, skall - hyresnarnnden
forelaigga hyresgasten @t komplettera ~ ansokan.  Om  hyresgasten inte  efter-
kommer  fgrelaggandet, skall ansgékan om medling avvisas, vilket  medfér
att yppsagningen blir utan verkan. yppsagningens verkan  ypphavs ocksa
Om hyresgasten  underléter  att hanskjuta tvisten il hyresnamnden nom
den angivna tvdmé&nadersperioden.

Har hyresgasten fullgiort —sina aligganden, Skall hyresnanmden férelagga
hyresvarden att uppge de vilkor —som han pegyr for att forlanga hyresfor-
héllandet eller orsaken till att han vigrar medge forlangning. Folier inte
hyresvarden forelaggandet, ~ anses avtalet fgriangt pa de @ hyresgasten

onskade villkoren.  Detta skall anges i hyresnamndens forelaggande. Reg-
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lerna innebar saledes att hyresvarden har réatt att i anslutning tll hyres-
géstens uppsdgning begara hogre hyra eller vagra forlangning med hanvis-
ning il de pesittningsskyddsbrytande grunderna | 57 § Upphér hyresfor-
hallandet i sddant fall blir hyresvarden INte ersatmingsskyldig, om hyres-
kravet beddms skaligt eller nagon besittningsskyddsbrytande grund fore-
ligger. Hyresgasten har dock mgjlighet att fore hyrestidens utgang Aterkalla
sin ansokan om medling, Vilket leder fill att yppsagningens verkan fortas.
Darmed faller ocks& hyresvardens krav eller yagran att forlanga  hyresfor-
hallandet. Har emellertid hyresvarden  sjalv sagt upp avtalet, kan inte
hyresgasten ~forta verkan av en sddan yppsagning genom att dterkalla  sin
ansokan om medling.

Reglerna | 58 a § har ocksd den innebdrden  att yppssgningen star fast
om medlingen | hyresnamnden avslutats och arendet avskrivs. Har inte
parterna  kommit  Overens  om villkoren for  forlangning av  hyresforhall-
andet, MAste hyresgasten flytta. Detta galler OCksd om medlingsérendet
avskrivs  p§ grund & att hyresgasten uteblivit ~ frdn ett sammantréade. Har
hyresgasten haft |aga forfall for sin utevaro, kan dock ayskrivningsbeslutet

undanrojas.

Overvagandm

S&vél hyresnamndema som foretradare  fOr hyresgasterna Nar gjort géllande
att reglerna ar obegripliga for de flesta hyresgaster. Det anses ocksd inne-
bara en risk for hyresgasten att saga upp avtalet for villkorsandring, efter-
som hyresvarden | sadant fall kan yagra férlangning.  Enligt  uppgift frén
hyresnamnderna och frédn foretradare  for hyresgéasterna har detta medfort att
hyresgasterna  Sallan sager upp avtalet for villkorsandring.

Vi delar yppfattningen 2t reglema OM hyresgastens  uppsagning  for
villkorsandring ar komplicerade  och leder il ett omstandligt forfarande.
Véra fgrslag tll forandringar @V hyreslagens definition av skaligt hyreskrav
och tidigare forslag | detta avsnitt ger 0ss ocksd anledning att ifrdgasatta
om reglerna f0r hyresgastens  uppsagning fOr  villkorsandring ar Jampligt
utformade. Enligt Var uppfattning skall dessa regler inte behbva vara mer
komplicerade &N reglerna fOr hyresvérdens uppségning.

Vi anser att hyresgasten bor vara gkyldig att redan iuppségningen ange
de andrade hyresvillkor ~ SOM han 6nskar. Man bor rimligen kunna  ytgd fran

att hyresgasten Vet vilka villkor  han onskar om han gzger upp avtalet for

villkorséndring. V& foreslagna andring av defmitionen  av skaligt hyres-
krav bor ocksd underlatta for hyresgasten att bedoma vilka villkor ~ som kan

anses  skaliga.
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Vi anser ocks4 att man bdr kunna utga fran att hyresvirden 4r beredd att
forlinga hyresforhallandet p4 ofdrindrade villkor, om han inte sjdlv sagt
upp avtalet. Hyresvirden bor dirfor inte undgd erséttningsskyldighet, om
han till f61jd av hyresgistens uppsigning vigrar forlingning eller krdver
hogre hyra och hyresférhillandet upphor. Har hyresvirden grund for en
sAdan uppsigning, bdr man kunna kriva att han sjilv sdger upp avtalet.
Den féreslagna definitionen av skiligt hyreskrav och kravet pd att parterna
skall redovisa sitt processmaterial redan under medlingen bor medfora att
sakfrigan kommer i forgrunden. Utan redovisning av sakligt underlag
under medlingen kan den som sagt upp avtalet inte rikna med att nd
framgang med sin uppségning. Denna ordning bor innebéra att hyresgasten
inte har anledning att siga upp avtalet for villkors4ndring utom nér hyres-
liget ger anledning till det. Hyresvirden bor inte heller ha ndgon anledning
att siga upp avtalet enbart for att gardera sig mot hyresgéstens eventuella
uppségning. |
Hyresgisten bor liksom hyresvirden ha intresse av att redovisa under- |
laget for sina krav redan i samband med uppségningen for att undvika en
onddig tvist. Kommer inte parterna Sverens, bor hyresgésten, liksom
enligt nuvarande regler, hinskjuta tvisten till hyresnimnden fér medling
senast tvA manader efter uppsigningen. Sker inte det 4r uppségningen utan
verkan.
Enligt vad vi foreslar i avsnitt 5.6.2 bor hyresvirden, d4 han sagt upp
avtalet och hyresnimndens yttrande innebér att uppsagningen &r obefogad,
kunna undgi ersitiningsskyldighet genom att Aterkalla sin anskan om
medling. En sddan mdjlighet stdr inte hyresvirden till buds, om hyres-
gisten sagt upp avtalet for villkorsindring. Om hyresnimndens yttrande i |
sAdant fall innebir att de av hyresvirden erbjudna villkoren bedéms oské-
liga, bor hyresvirden ha méjlighet att ta slutlig stAndpunkt efter yttrandet
och f4 den antecknad i hyresnimndens protokoll. Denna stindpunkt bdr
vara avgbrande for eventuell erséttmingsskyldighet, om hyresférhallandet
upphr.
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6 Uppskov med avflyttning

6.1 Forslaget och dess konsekvenser

For att inte onddig skada skall uppst4 di ett hyresférhallande upphor
ar det viktigt med bestimmelser som ger mdjlighet till generdst
uppskov med avflyttningen. Vi foreslar att hyresndmnden skall kun-
na medge uppskov med avflyttningen for en tid av hogst tva 4r.

Parterna bor ha skiligt rddrum att planera for hyresforhallandets upplos-
ning, om medlingen i hyresnimnden inte leder till att hyresforhallandet
forlangs. Den nuvarande begriansningen till hogst ett 4rs uppskov med
avflyttningen #r i ménga fall alltfor snév for att sdrskilt hyresgésten skall
kunna planera fér en avflyttning, t.ex. genom att skaffa ldmplig ersitt-
ningslokal. Vi grundar denna bedémning bl.a. pd att uppsigningstiden
normalt gér 4t till forhandlingar mellan parterna och till medlingsforfa-
randet i hyresnimnden. Parterna utgir dessutom i flertalet fall frin att de
slutligen skall kunna enas om en forlangning av avtalet. Om de inte kom-
mer Sverens och hyresgisten alltsd méste flytta, 4r det nddvandigt att det
finns mojlighet till ett generdst anstind. Vi foresldr att hyresnimnden
skall kunna medge uppskov med avflyttningen for en viss tid om hogst
tva 4r frin hyrestidens utging. Inom denna ram fér tiden bestimmas vid en
avvigning mellan hyresvirdens och hyresgéstens intressen i det enskilda
fallet.

Forslaget ger hyresnimnden 6kade mdjligheter att anpassa uppskovstiden
till de olika situationer som kan foreligga vid avflyttning fran en lokal. En
mdjlighet att ge langre uppskov med avflyttningen bor ocksa leda till att
forutsitmingamna for forlikning under medlingen forbittras och att hyres-
virden fir stérre intresse av att medverka till att hyresgésten fér tillging
till en ersdttningslokal.
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6.2 Nuvarande regler

Om hyresforhallandet  Skall upphora p& grund @V hyresvérdens —uppsagning
eller hyresgastens uppsagning O villkorsandring, & hyresnamnden  enligt
59 gforsta stycket hyreslagen pa begdran a hyresvarden ©ller hyresgasten
medge uppskov Med avflyttningen ~ under skalig tid, dock hogst ett ar frén
hyrestidens ~ utgéng. FOr att uppskov skall komma i fraga, far inte besitt-
ningsskyddet Va2 undantaget enligt bestimmelserna 156 § (tex. pd grund
av forverkande eller avstdende fran besittningsskydd).

Enligt 59 § andra gtycket f& uppskov Nt medges, ©OM hyresvarden,
hyresgasten  ©ller nagon amnan darigenom Skulle orsakas petydande skada
eller olagenhet. Uppskov far inte heller medges, OM avflyttningen ~ Med
hansyn tll omstandigheterna  Utan olagenhet kan ske vid den tidpunkten da

avtalet ypphor.

| forarbetena  till bestammelsen har anforts bla. att yppskov bOr kunna
medges N&r hyresgasten & i behov av anstdnd for att kunna avveckla sin
verksamhet i den forhyrda  lokalen g et tillfredsstéallande sétt  (prop.
1968:91 pihang A s. 130 f och 237 f) Anstdnd kan vara ngdvéandigt ocksa
pa grund @ att hyresgasten inte disponerar Over annan lokal forran  nagon
tid efter hyresperiodens St Att hyresgasten Kan ges skaligt rddrmn - med
avlytiningen ~ 8r Ocksd zgnar att starka  hans  forhandlingsposition och

framjar darigenom friviliga  uppgorelser Mellan  parerna, | bada dessa fall
och manga andra kan ett anstdnd innebdra att pyresgastens forlust minskar.

Anstdndet kan ddrmed aven vara till hyresvardens forman.

I de fall hyresforhdllandet ~ skall upphora Med anledning @ hyresvardens
uppsagning PO tidpunkten  fOr uppsigningen Vara aygoérande Vid bedom-
ningen av behovet av yppskov med  avflyttning (prop. 1973:23 's. 187 f)
Skall hyresforhdllandet  upphéra p& gnmd @V att hyresgisten sagt upp hy-

resavtalet  for vyillkorsandring, bor tidpunkten  fr uppsagningen  inte till-
matas samma  petydelse. | stallet bor da i forsta hand beaktas den tidpunkt

da det statt klart for parterna att de inte kunde komma Overens om fgrlang-
ning &V hyresforhallandet.

S& |ange uppskovsfrdgan & anhangig i hyresnamnden  har hyresgasten
ratt att vara kvar i lokalen (ffr SOU 198177 s. 375). Ett yrkande ©M upp-
skov kan framstéllas aven efter hyrestidens utgdng. Ju senare ett sadant
yrkande framstalls, desto storre ar dock risken att ett anstdnd anses medfora
olagenheter f0r motparten  (prop. 1968:91 pihang A S- 238).

Om yppskov medges, Skall hyresnamnden enligt 59 § tredje stycket

hyreslagen ~faststalla  skaliga hyresvillkor ~ under yppskovstiden. ~ Det for-
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utsatts att dessa bestams efter en tzmligen fri skalighetsbedomning (prop.
1968:91 bihang A s. 238).

Ett beslut om yppskov f&r enligt 70 § andra stycket iNte sverklagas.
63 Synpunkter p& huvarande  regler

De |angre uppsagningstider ~som infordes i hyreslagen den ljyi 1979, dvs.
normalt minst nio ménader, uppfattas av de flesta som positiva for hyres-

gasterna. Hyresgastema ~ menar dock att yppsagningstiden | manga fall ér
for kort for att planera €N eventuell avflyttning och for att l6sa problemen
med ersattningslokal.  Medlingen | hyresnamnden  uppges | @lménhet  ta s&
lang tid att det &syftade planeringsutryrnmet inte finns. Hyresnamndens

beslut i yppskovsfragan anses ocksd komma alltfor sent, vilkket leder il

osékerhet béde vid hyresgastens OCh hyresvirdens planering  for tiden efter
det att avtalet |gpt Ut

Enligt uppgift AN hyresnarrmderna  bevilias 1 de flesta fall yppskoy med
avflyttningen, ~ dock inte alltid for den tid som pegarts. Hyresnamndema @
ser ocksa att en mojlighet  att medge langre uppskov skulle forbéattra  forut-

sattningarna  att uppn& forlikning.

64  Qvervaganden

Reglerna OM uppsagningstid  syftar il att ge hyresvard 0ch hyresgast réd-
mm f6r forhandlingar ~ 9Ch medling rorande  fgriangning @V hyresavtalet
samt for de gtgarder SOM &r ngdvandiga vid en eventuell  ayflytming. OmM
férhandlingarna  Mellan  parterna  drar ut p3 tiden, aterstdr dock ofta endast en
kortare tid av hyresperioden. I avsnitt 5.6.1 redovisar Vi att den gepnom-
snitliga  handlaggningstiden  f0r medlingsarenden | hyresnanmden  &r ca 9
ménader. Man kan sdledes normalt inte rdkna med ait pyresgasten  efter
medlingens ~avslutande  har rédrum for att finna en ersattningslokal ~ eller for
att pg annat satt planera for sin verksamhet. Vidare bor beaktas att hyres-
varden enligt VArt fgrslag | avsnitt 5.6.2 skall ha mgjlighet att &terkalla  sin
ansdkan om medling f0re hyrestidens utgdng och ddarmed  ypphava Vverkan
av sin yppsagning. Hyresgasten kan dérfor i sddant fall inte yglja att fiytta
fore medlingens avslutande.

Flertalet yppsagningar fr&n s&val hyresvard SOM hyresgast avser lcrav pg
andrade hyresvillkor ~ O¢h parterna  utgar frén att de gjutigen skall komma

overens om en fsrangning & avtalet. | sadana fall torde de inte pa allvar

planera fOr en ypplésning av hyresférhallandet forran  det star klart att de

inte kan n& en oGverenskommelse.
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Det bor dessutom beaktas att behovet av rddrum fore en avflyttning ar
mycket skiftande  for olika hyresgaster. | vissa fall leder en avflyttning fill
nedlaggning av en rorelse, medan i andra fall verksamheten kan drivas
vidare i pyg lokaler. Vissa hyresgaster har inte n3gra anstdlida. Andra hy.
resgaster har anstélld  personal och maste ta hansyn till de varierande tids-
frister som enligt den arbetsrittsliga  lagstiftningen  galler for varsel och
uppséagning av anstallda.

Dessa omstandigheter ~ Visar enligt V& mening att behovet av radrum  fore
en avflytming  huvudsakligen ~ bOr tillgodoses  genom regler SOM ger moj-
lighet tll genersst uppskov Med avflytiningen.

Utgangspunkten bor  enligt Var uppfattning ~ vara att det skall finnas till-
rackligt radrum fore autiytning  efter det att det stér Klart for parterna att de

inte kan enas om en fgrlangning av hyresavtalet. For att det skall vara
mojligt att 16sa de olka proplem SOM félier av €N avflyttning ~ Menar vi att
den nuvarande  pegransningen @V uppskovstiden fill et ar ar for snav. Det
ar latt att inse att det i manga fall kan vara svart for pyresgasten att inom
den tiden finna en |amplig erséttningslokal ~ SOM & ledig tll uthyming. Vi
anser darfor att reglema bOr andras sé att hyresnarnnden  har mgjlighet  att
medge uppskov Med aviiyttningen ~ Med hogst tvA Ar frdn hyrestidens  Ut-
géng. Uppskovstiden i det enskilda fallet bor liksom epligt nuvarande

regler bestdmmas vid en ayyagning Mellan  hyresvardens OCN hyresgastens

intressen.  Denna  intresseawagning ~ POr vara tamligen fi och hyresnamn-v
den bor darvid kurma beakta ett flertal ggpekter. Vi anser inte att regler for
hur denna  skalighetsbedémning skall  ggras bor fixeras i Jag. Liksom i dag

(59 § andra stycket hyreslagen) bOr hyresnarnnden givetvis beakta behovet
av yppskov och den skada som ett uppskov skulle medféra  for motparten

eller tredje man. Darvid  bor sarskilt —beaktas att hyresgasten medges il
rackligt uppskov Med avfiytming | fall d& hyresforhdllandet ~ varat under
lang fid eller dd hyresvardens uppsagning framstdr - som yppenbart Obe-
fogad. Hyresnamnden bor ocks& sarskilt beakta en hyresgasts behov av
uppskov, ©Om denne pa grund av hég &lder eller annat liknande skal inte
avser att driva sin verksamhet vidare i annan lokal. A andra sidan bor hy-
resnamnden  vara restrikiv.  med yppskov, OM hyresvarden sagt upp avtalet
pd grund @ att hyresgasten brustit i sina fyrpliktelser ~ och det framstdr  som
uppenbart att uppsagningen & befogad.

I vissa fall ar det av petydelse fOr hyresvarden att med sékerhet veta an
hyresgasten flyttar Vid hyrestidens utgang. Det galler speciellt Vid en pla-
nerad riyning eller ombyggnad @V fastigheten. Eft s&dant fgretag kan kréava

en omfattande  planering Och samordning.  Hyresvarden har emellertid  flera
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mdjligheter att forsikra sig om att hyresgésten kommer att flytta vid denna
tidpunkt. Ett sitt 4r att redan vid avtalets ingdende triffa verenskommelse
om ett avstiende av besittningsskyddet. Ett annat sitt fér hyresvirden att
gardera sig mot att en planerad sanering maste senareldggas dr att sdga upp
avtalet i s4 god tid att hyresgasten, 4ven efter medlingen i hyresnimnden,
har rimligt rAddrum fore avflyttningen. Normalt bor hyresvérden ha kanne-
dom om en forestiende sanering i si god tid att en tidig uppsigning &r
mojlig. Om detta undantagsvis inte varit mojligt och det rér sig om ett
storre rivnings- eller ombyggnadsprojekt, bor dock hyresnimnden vara
restriktiv med uppskov.

Liksom idag bor hyresniamnden faststilla skiliga hyresvillkor under upp-
skovstiden. Denna skilighetsbedémning bor vara timligen fri, men ndmn-
den bor givetvis, sirskilt d4 hyrestvisten gillt hyresvillkoren, beakta den
norm for skiligt hyreskrav som vi foreslar i avsnitt 4.
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7 Ersittningsreglerna

7.1 Forslaget och dess konsekvenser

Det indirekta besitmingsskyddets styrka beror bl.a. pd om ersitt-
ningsreglerna 4r s4 utformade att de motverkar obefogade uppség-
ningar och héller hyresgisten skadeslts om hyresforhallandet upp-
hor till f61jd av obefogad uppsigning.

Vi foreslar

att hyresgisten alltid skall ha ritt till en erséttning som motsvarar
en arshyra for lokalen, om hyresférhallandet upphdtr pa grund av en
obefogad uppsigning,

att hyresgisten skall ha ritt till erséttning for kvarvarande virde av
andringsarbeten i lokalen som han bekostat 4ven om de inte medfort
en allmén 6kning av lokalens virde som hyreslédgenhet.

Vi foreslar att hyresgésten alltid skall ha rétt till en minimiersattning
motsvarande en drshyra for lokalen, om hyresférhallandet upphér utan be-
fogad anledning. Ersittningsbeloppet bor baseras pa totalhyran, dvs. all
den ersittning, dven engangsersittning och ersittning for virme, vatten
m.m., som hyresgésten varit skyldig att betala med anledning av hyres-
forhallandet.

Om hyresgisten fororsakats forluster som inte ticks av minimiersétt-
ningen, bor hyresvirden i likhet med vad som giller enligt nuvarande reg-
ler ersitta dessa i skilig omfattming. Vi foreslar dérvid att ersdttning for
dndringsarbeten i lokalen som hyresgisten bekostat skall erséttas pd basis
av vad forlusten av dessa arbeten innebér for hyresgisten. Ersittningen br
till skillnad frdn nuvarande regler vara oberoende av vilket virde 4ndrings-
arbetena har for hyresvirden. I enlighet med nuvarande regler bor dock bara |
sddana dndringsarbeten ersittas som hyresvirden samtyckt till eller som vid ‘
avtalets ingdende forutsatts att hyresgéisten skulle f4 utfora.

Med de féreslagna dndringarna bor erséttningsreglerna pi ett bittre sitt
kunna motverka obefogade uppsigningar, vilket bor leda till béttre balans
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mellan  hyresvard OCh hyresgast. Genom  en schablonberéalimad minimier-

sattning  bor ocksa manga lvister oM ersattningens Storlek  kunna - undvikas.

7.2 Nuvarande regler

Enligt 57 §forsta stycket hyreslagen Skall hyresvéarden | skalig omfattning
ersatta hyresgasten dennes forlust p& grund av att hyresférhéllandet  upphdr,
oM hyresvarden vagrar forlangning @V avtalet utan pefogad anledning eller
forlangning 1 annat fall inte kommer till  stand pa den grund att hyresvarden
for forlangning ~ kréver  oskaliga  hyresvillkor. Enligt forarbetena  till be-
stammelsen & hyresvarden | princip skyldig @ utge ersattning for all den
ekonomiska  skada som hyresforhallandets  upplosning ~ medfor - for  pyres.
gasten. Bedomningen &V hyresgastens  ersatiningsansprék  skall  ske pg
samma  grynder SOM Vid bestimmande  av ersattning Vid  expropriation.
Darvid  hanvisas  sérskilt till grunderna for bestammande  av ersattning for
s.k. rorelseskada. (Se SOU 1966:14 s. 315 ff, prop. 1968:91 pihang A
s. 128 f och 3 LU 196850 s. gg).

Med uttrycket At hyresvarden | skalig omfattning ~ skall ersdtta hyres-
gasten dennes forlust  antyds att ersattningen i vissa fall skall kunna jym-
kas. Epligt forarbetena  skall denna mgjlighet utnyttjas bara i undantags-
fall, tex. da pyresgasten underldtit att vidta de 3tgarder Ul minskning v
uppkommen skada som gkiligen kunnat fordras av honom  (se SOU
1966:14 s. 321 och prop, 196891  pihang A S- 236). EN annan pegrans-
ning & hyresgasternas  réatt Ul ersattning  folier @ 57 § tredje stycket
hyreslagen. D& stadgas det att forlust for hyresgasten SOm har samband
med att denne bekostat andring av lagenheten endast skall ersattas om
hyresvirden  samtyckt Ul andringen eller hyresgasten tréffat  hyresavtalet
under fgrutsattning ~ att han skulle fa utfora andringen.  Ersattning  for sadan
forlust  ytgdr med hpgst det pelopp Varmed |igenheten genom  &ndringen
Okat i varde som hyreslagenhet. Séadana andringsarbeten ~ som endast  okat
vardet hos lokalen om den anvands for ett speciellt andamél ersatts saledes
inte.

Som tidigare namnts skall hyresgastens  ersattningsansprak ~ bedémas  pg
expropriationsrattsliga grunder. Ersattning Vid expropriation  utgar enligt 4
kap. 1§ expropriationslagen  (1972_:719) i forsta hand i form av |sseskilling
eller intrangsersattrting  for att kompensera sakagaren for den egendom som
exproprieras  och 0r vardeminskning ~ p& aterstdende  ggendom. S-k. annan

ersattning utgar O den gyriga ekonomiska  skada som expropriationen  10r
orsakar. Denna kan bestd i att saksganen &sarnkas en extra utgift genom €x-

propriationen ~ eller att han gar miste om en inkomst som han ejjest kurmat
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parakna. Syftet med expropriationsersattningen & att sakagaren efter expro-
priationen  formogenhetsmassigt  Skall komma i samma  |gge som om ex-
propriationen  inte &gt fum. Har den exproprierande  Atagit sig att vidta &t
gard for att minska  skadan, skall detta beaktas vid bestarnrnandet —av ersatt-
ningen, OM Atagandet & s&dant att det skaligen POr godtas AV sakagaren.
Fron praktisk synpunkt har expropriationsfallen ~ avseende bestammandet

av annan ersittning  delats upp i V& huvudgrupper, namligen de fall d& den
exproprierade egendomen anvands som bostad for sakagaren eller eljest for

hans personliga behov och de fall da egendomen  @nvands i nagot slag av
rérelse (se SOU 1969:50 s. 187 f). | de forstndamnda fallen yiggr arman er-

sattning  huvudsakligen for kostnader for att anskaffa annan bostad eller
andra ytrymmen  SOM fyller sakagarens behov pg liknande satt som den ex-
proprierade egendomen. | de sistnamnda fallen, d& egendomen anvands ien
rérelse, utgdr annan ersattning for s. k. rorelseskada. Om rorelsen maste
upphéra Ul folid @ expropriationen,  SKall ersattningen beraknas efter det
varde rorelsen skulle ha haft om inte expropriation &gt fum- Drivs  rorelsen
vidare under &ndrade petingelser, te€X. efter fiytning, skall rorelsens véarde
efter forandringen  jamforas med det vérde den skulle ha haft om expropria-
tion inte hade skett. | sddant fall skall ocksd flyttnings- ©ch andra omstall-

ningskosmader beaktas. Vid vardering av rorelsen skall resultatet belastas
med vérdet av rorelseinnehavarens egen arbetsinsats. I regel skall denna
anses motsvara kostnaden for att anstélla en pergon fOr att utfora motsvara
ande arbete. Detta fér till konsekvens att rorelsen i vissa fall inte skall an-
ses ge nigon SOM helst vinst och att den skall anses sakna ekonomiskt

vérde. Undantagsvis Kan ersattning i sadant fall lamnats for forlorad arbets-
inkomst, om rérelsen drivs av pjgon SOM till folid av alder, sjukdom eller
andra omstandigheter har svart att finna annat forvarvsarbete.

Den skada som kan yppkomma fOr hyresgasten Nar et |okalhyresfér-
hallande upphor och som skall ersattas av hyresvarden ©OM uppsédgningen
varit obefogad kan vara av skiftande slag.

Ersattning skall yiga for alla nodvandiga utgifter  fOr flyttningen, b €
transportkostnader, ~ kostnader  for magasinering O¢h utgifter for anstallande
av extrapersonal i samband med flyttningen. Daremot  ersatts inte merkost-
nadema for en hyresgast Som kunnat fortsatta sin verksamhet i annan lokal
pa orten, men som av sarskilda  skal foredrar — att flyttg till annan ort.

Erséttning Skall ocksd ytgg for vardeminskning  pa hyresgastens —egendom
och fér kvarvarande vérde av andringsarbeten SOM hyresgésten utfért i loka-

len och som allmant sett okat lokalens varde fér hyresvarden. Ersattning

for  vardeminskning kan avse t. ex. vardeminskning pa inventarier ~ som inte
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kan fiyttas eller nyttiggoras i en ny lokal, realisationsforluster pa varulager
och forluster till fgljd av att preypapper ™Med tryck Och proschyrer 0. d. blir
oanvandbara  efter en flyttning.

Vidare skall ersattning utgd for den gyriga skada som foranleds av pyres-
forhéllandets upplésning  och som ar att hanfora till hinder eller jntrang |
hyresgastens ~ Verksamhet. Sédan skada kan bestd av utebliven vinst och
inkomstbortfall under |angre eller kortare tid, minskat goodwillvarde, oOka-
de omkostnader  for transporter  0¢h rnaterialhantering, Okade resekostnader
for  hyresgasten eller hos honom anstillda, av flyttningen foranledda
annons - och andra reklamkostnader mm. Ocksd okade hyreskostnader ~ kan
i vissa fall vara att anse som ersattningsgill skada, t €X. oM hyresgasten
nédgas flytta Sin verksamhet fran en storre lokal till tva eller flera mindre
och de sammanlagda hyreskosmadema  6verstign vad som kan anses ytgora
skdlig hyra for den tidigare forhyrda lokalen. Hyresgasten far aven i vissa
fall anses vara perattigad il ersattning for kostnad for Gyertagande av en
ny lokal som fy|er hans behov p3 liknande satt som den lamnade lokalen.

En forutsattning  for sadan ersatming torde dock vara att kostnaden  varit

nodvandig fOr att hyresgésten skulle kunna f& tjigang Gl en godtagbar
ersattningslokal.
Om  hyresférhallandets upplosning ~ foranleder  en nediaggning @V hyres-

gastens rorelse, skall hyresvarden Utbver fiyttningskostnader ~ Ocksd ersétta
hyresgasten for rorelsens  varde. Som tidigare namnts kan i vissa fall er-

sattning ocksa utgd for forlorad  arbetsinkomst.

En hyresgast som vill framstalla  ersattningsansprak skall enligt 61 §
hyreslagen Vécka sadan talan hos fastighetsdomstolen inom tvA &r frdn det
att han lamnade lokalen. Epligt 60 § kan fastighetsdomstolen  pa yrkande
av hyresgasten forplikta hyresvarden att betala forskott p3 ersattningen, oM
hyresvarden medger ersattningsskyldighet eller sddan skyldighet ~faststallts
genom dom som vunnit laga kraft.

| bilaga 7 finns referat av de 42 domar i ersattningsmal  enligt 57 § hy-

reslagen SOM meddelats under tiden 1976 - oktober 1985. | 17 av dessa mal

har ersattningens ~ Storlek  provats.  Nagra langtgdende  Slutsatser av hur
ersattningsreglerna skall tilampas g&r inte att dra av detta material.  Storre
delen av ersattningsanspraken  har utgiorts @V ersattning fOr intrang 1 rorel-
se eller for inkornstbortfall. Det &r ocksd betraffande  denna del av ansprak-
en SOM parternas  stdndpunkter — gatt mest isdr. Av rattsfallen  fragmgar  att
hyresgaster Med goda rorelseresultat i vissa fall kunnat f& avsevarda ersatt-
ningsbelopp. AV materialet  fragmggr Vvidare att mindre rorelser i flera fall

inte ansetts ha haft p3got ekonomiskt — varde sedan resultatet belastats med
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€N marknadsmaéssig  foretagsledarléon.  Hyresgésternas — ersattningsansprak for
ilytmingskosmader, for vardeminskning @ egendom och for fsryst av var-
det av utforda  sndringsarbeten  Nar vanligen inte uppgétt tll s& hoga be-
lopp. Det har inte heller i lika hog grad ratt oenighet oM storleken av sa-

dan ersattning.

73  Synpunkter p& huvarande  regler

Bade hyresvardar OCh hyresgaster har anfort  att ersattningsreglema & S8
oklara att det i det narmaste ar omgjligt att i forvag kunna beddéma om er-

sattning skall utga eller storleken pa eventuell ersattning. Denna oséker-
het och det férhallandet att ersattningsfragan inte kan prévas forréan hyres-
gasten flyttat frén lokalen anses paverka iNte bara pesittningsskyddet ~ Och
hyressattningen ~ utan ocksd mgjligheten  att tréffa  fgrlikningar ~ oM ersatt-
ning.

Fran hyresvardama har vidare anforts att osékerheten leder fill Gverens-
kommelser om for ngg ersattning.  Svarigheten  att tréffa  rimliga  forlik-
ningar anses bero pz att hyresgésterna for sig ha ratt till storre  ersattning
an de har enligt lag. Hyresvardama  anser ocksé att det &r orimligt ~ att ersatt-
ningen skall kunna yppgs till s& pgga belopp SOmM 1520 &rs pruttohyror.
For enskilda personer SOM bara zger en hyresfastighet kan en sddan ersatt-
ningsskyldighet fa stora konsekvenser.

Hyresgastema  har riktat kritk mot de pegransade mojligheterna  att f& er-
sattning for hinder och jntrgng i verksamheten.  .De havdar att reglerna bara
tilgodoser  hyresgaster ~som driver rorelse med goda Overskott.  Till de lo-
kalhyresgaster ~ SOM anser gjg missgyrmade  hOr smaféretagare, L€X- agare
av smabutiker,  hantverkare  och konstndrer, samt hyresgaster ~Som inte be-
driver rorelse, t eX. statiga Och kommunala — myndigheter ~Samt ideella och
kulturella  fgreningar. De havdar att ersattningsreglerna inte ger dem ett
rimligt skydd MOt obefogade uppsagningar Och att de for att behdlla pyres-
rtten kan tvingas acceptera 0 hoga hyreskrav. Foretradare  for sméftre-
tagama anser ocksd att de nuvarande reglerna tar for liten pansyn il det
virde som hyresgastens Verksamhet  har genom ait vara en inkomstkalla for
foretagaren Och dennes famijlj. Utdémda  ersattningar ~anses vara anmark-
ningsvart laga. Detta kan leda till att hyresgasten hellre  accepterar en
mager forlikning ~@n driver en |angdragen OCh 0sé&ker process.

Frén hyresgisterna  Nar foreslagits  bla. att ersattning  skall urgy efter en

schablon  baserad pg hyrans storlek och hyrestidens  langd, t ex. 24-36

mé&nadshyror  Vid en nyrestid av minst 5 ar.
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74 @vervaganden

Det indirekta  pesitmingsskyddets styrka beror bla. 3 om ersattnings-
reglema &r sa utformade  att de kan motverka obefogade uppsagningar  och
samtidigt skydda hyresgasten Mot ekonomisk  forlust, OM obefogad upp-
sagning anda skulle aga fum. Av den kitik som framfor allt hyresgasterna

fort fram framgdr aftt de anser att ersattningsreglema inte alltid  yppfyller
dessa syften, Som Vi anfor i avsnitt 3.4 anser vi att det finns goda skal for
ett starkt pesitiningsskydd ~ f0r alla jokalhyresgaster.

Inledningsvis ~ Vill Vi berdra fi3gan OM ersattning for forlust av vardet av
de andringsarbeten i lokalen som phyresgasten har bekostat. Fér manga lo-

kalhyresgaster & det ngdvandigt @t genomféra S&dana andringar av lokalen
for att verksamheten skall kunna bedrivas p3 ett framgangsrikt satt. Fram-

for allt butiker och restauranger ™Men &ven hantverkare, verkstader —och indu-
strier torde ha behov av att kunna genomfsra sadana andringar. Dessa utfor-
mas gpeciellt fOr hyresgastens verksamhet,  Viket manga ganger innebar att
lokalens allmdnna pyresviarde p& Marknaden inte Okar i motsvarande  grad.
Till  bilden hor ocksd att andringsarbetena  kan innebéra  mycket stora kost-
nader for pyresgasten ©Och darfor &ar avsedda att kunna ytnyttjas under |angre
tid an den avtalade pyrestiden. Som Vi redovisar i avsnitt 7.2 innebar de
nuvarande reglerna att hyresgasten inte har ratt till stérre ersattning  @n vad

som motsvaras  av den yardeskning som lokalen almant  sett yndergatt

genom &ndringen.

Dessa forhallanden  paverkar givetvis hyresgastens stillning Vid hyresfor-
handlingar. Utg&r iNte ersattning for det kvarvarande  varde andringsarbetena
har for pyresgasten, kan det for honom te gjg som ett batre alternativ  att
acceptera  oskdliga hyresvillkor ~ hellle  an att fiytta frén lokalen. Detta &r
enligt var uppfattning ~ inte en tillfredsstallande ordning. Vi menar att den
nuvarande  pegransningen @V ersattningens  storlek il vad som motsvaras
av lokalens allménna vardeokning  for hyresvarden bor tas bort.

En forutsattning  fOr att hyresgésten  skall erhélla  sddan ersatning  bor
liksom  enligt nuvarande regler vara att andringsarbetena gjorts Med hyres-
vardens sgmtycke eller att hyresavtalet tréffats  under fsrytsattning av att
hyresgasten  skulle f& genomféra andringarna.  VArt forslag torde inte med-
fora att hyresvardar Motsatter sig hefogade andringar | lokaler.

Majligheten til ersattning for hinder eller intrang i verksamheten utgor

en petydelsefull ~ del av det gkydd SOM ersattningsreglerna & avsedda  att
vara. Av saval avsnitt 7.2 som av rattsfallen framgér att hyresgaster med

goda rorelseresultat far anses vara tillgodosedda i detta avseende. Hyresgist-

er utan ett sddant resultat torde daremot inte kunna rdkna med att fa nagon
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stérre  ersatming for hinder eller jntréng i verksamhet, ~om de tyingas flytta
p& grund @ obefogad uppsagning. Bland de hyresgaster som inte kan rakna

med att f& nggon SWOrMe ersitining  Aterfinns  manga  smaforetagare,  tex

butiksinnehavare och hantverkare, vars rorelser ofta skall anses sakna eko-
nomiskt  vérde sedan resultatet belastats med en fgretagsledarlon. De som
inte bedriver  kommersiell verksamhet ~ Over huvud taget, tex. kommunala

och statiga myndigheter ~samt ideella och kulturella  fgreningar, kan inte
heller rakna med sadan ersattning inégon stdrre utstrackning.  Det ar darfor
latt att tanka sjg fall dar ersattningen fOr intrang eller hinder i verksamhet

kan bli liten eller jngen alls. Dessa hyresgaster kan enbart rakna med att fa&

ersattning  fOr flyttningskosmader, f8r vardeminskning  p& egendom ©och for
kvarvarande  varde av andringsarbeten  de bekostat. FOr manga hyresgéster
behdver inte en fiytining innebdra np3gra Stérre  flyttningskostnader eller

n&gon omfattande  yvardeminskning  pA egendom. Det galler Lex. kontors-
hyresgaster ~Ooch olika ideella och kulturella  fgreningar, —vars inventarier
endast bestdr av mobler o.d. Har hyresgasten inte heller bekostat n3gra
andringsarbeten 1 lokalen, & det yppenpart att den sanunanlagda  ersatt-
ningen enligt nuvarande regler kan bli liten eller to.m. jngen alls.

Det &r gnligt var uppfattning  otillfredsstallande att sanktionen  mot obe-
fogade uppsagningar | S& hog grad skall vara beroende av hyresgastens
verksamhet och ekonomiska stallning.  Hyresgaster som inte kan rakna
med nagon Storre ersattning Vid €N obefogad uppsagning har givetvis et
svagt besittningsskydd. | s&dana fall verkar inte heller ersattningsreglema
aterhallande  p& hyresvardens  hyreskrav.  Hyresgasten kan i en s&dan for-
handlingssituation stallas infor valet att gntingen acceptera et oskaligt
hyreskrav eller flytta och darefter driva en dyrbar ersatiningsprocess, ~ SOM
kanske inte leder fill n3gon ersatming. Det &ar enligt var uppfattning  inte
konstigt OM hyreskravet 03 manga génger accepteras, eftersom  det ter sig
som det minst pegativa av de tvd alternativen.

De hyresgaster SOm fér anses ha ett syagt besittningsskydd ~— behover i sig
inte vara ekonomiskt svaga. Statliga ©0ch kommunala myndigheter samt
olika intresse- eller pranschorganisationer har i manga fall en sadan ekono-
misk  stallning  att de klarar phgga hyror. Det kan inte uteslutas att &aven
hyreskray ~som skulle beddmas som oskiliga accepteras av sadana hyres-
gaster for att de skall behalla hyresratten  till lokalen.  Har hyreskravet
accepterats kan det aperopas Vid hyresjamférelser | hyresforftandlingar ~ med
andra hyresgaster.  Sveriges Képmarmaforbund och smaféretagens  Riks-

organisation  (fd. SHIO  ~ Familjeféretagen) ~ har ocks& kitiserat  offentliga
verksamheter for att betala hgga hyror Och darmed driva ypp marknads-
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hyresnivan. Vi menar ocksd att man i sddana fall riskerar att f& en paverkan
pa hyressatmingen ~ SOmM inte uteslutande  &r en fglid av marknadssituationen
utan som ocks& beror pg brister i ersattningsreglerrta. Detta kan enligt Vér
uppfattning  inte anses forenligt Med et systern Med  marknadsanpassade
hyror.

For att alla kategorier &V lokalhyresgéster skall geg ett fillfredsstallande
besittningsskydd menar Vi att ersattningsreglema ~ bOr andras. Hyresgasten
bor alltid ha ratt till en minimiersattning motsvarande  en Jrshyra, da hyres-
forhallandet upphér pé& grund &' obefogad uppsagning eller krav pg oska-
liga hyresvillkor.

Ytterligare ~ ett motiv for att infora regler OM s&dan  minimierséttning ar
att man kan undvika tvister om ersittningens  Storlek i de fall d& skadan for
hyresgasten  iNt¢ Gverstiger €N Arshyra. Manga hyresgaster Som drabbas av
en opefogad uppsagning Kan ha mycket begransade finansiella  resurser och
har darfor behov av att kurma f& ut en ersattning  utan att behéva driva en
langdragen OCh dyrbar ersattningsprocess.  Om de efter uppsagningen  skall
kunna fortsatta sin verksamhet i en annan lokal, ar de i behov av medel for
att i vart fall klara flyttningen och kunna stélla en ny lokal iordning. Mi-
nimiersattningen bor underlatta  for hyresgasten att fa ut sadana medel efter
en forlikning med  hyresvarden eller som forskott pg en sjutligt bestamd
ersattning.

Mirtimiersattrtingens storlek  bor relateras till den hyra SOM parterna varit
overens oM. Hyran arjy ett yiryck for det varde parterna & Overens om ait
hyresratten har. Férslag ©m att minimiersattningen i stallet skulle relateras
til den hyra SOM pegarts for att forlanga hyresforhallandet  har vi awisat
bla. for att denna inte &r ett yyryck fOr en gemensam uppfattning ©M hy-
resrattens varde. En sédan regel skulle inte heller kunna tjllampas N&r upp-
sagning  Sker pd grund & forestdende rivning  €ller ombyggnad  av huset.

Enligg V& mening ger €N minimiersattning motsvarande  en Jrshyra et
tillfredsstéllande skydd for de hyresgaster Som kan ha svart att pavisa ska-

dor som gverstiger detta pelopp. Det har forts fram fgrslag om att mini-

mierséttningen DO begransas tex. till hpgst et visst antal pashelopp.
Lokalhyresgaster med stora eller gyrg lokaler skulle darmed fa ett relativt
sett samre pesittningsskydd. Det har vi inte ansett vara motiverat.

Foretradare  for fastighetsagarna ar tveksamma il en rege| Oom minimi-
ersittning  framfor  allt med  hanvisning till att den skulle strida mot skade-

stdndsréattsliga  principer. Pa Fastighetsagareforbtmdets uppdrag  har jur.dr
Lena Olsen aygett ©tt yttrande | denna fraga (bilaga 4).
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Som argument MOt €N ordning Med  minimiersattning anférs i yttrandet
bla. att en sddan ersittning Skulle komma att std i strid mot principen |
allman  skadestandsratt  att endast adekvat ekonomisk skada hos den skade-
lidande skall ersattas samt att en sadan ersattningsform ~ inte bor accepteras
utanfor arbetsrattens ~ omréde. | yttrandet berors flera  stadganden i den ar-
betsrattsliga  lagstiftningen ~ dar skadestdnd  motiverats  av preventiva  Skd
utan koppling  till ekonomisk skada. | yttrandet ifrigasatts ocksd om inte
en minimierséttrting i vissa fall skulle rubba styrkeforhdllandet ~ mellan
hyresgaster OCh hyresvardar pa et omotiverat  satt, eftersom  manga hyres-
gaster, bl.a. statliga och kommunala forvaltningar, inte kan anses som en
svagare part. | ytrandet famfors sjutigen et forslag At parterna pd -
kalhyresmarknaden friviligt ~ skulle komma  Gverens om Standardavtal ~ med
villkor ~ om minimiskadestand vid opefogad uppsagning. Elt sadant avtal

skulle i princip fylla Samma funktion ~ som den av 0ss fsreslagna minimi-

ersattningen.

Hyreslagens ersattningsregler ~ har till huvudsyfte att motverka  att hyres-
vérden ypploser et hyresforhdllande  Utan befogad anledning. Vi menar att
motiven  for skadestdnd inom arbetsrattens  omrdde gakligt  Sett I mycket

liknar de motiv. som kan anféras fOor en minimiersatmirtg p& lokalhyres-
ontrdet. | bada fallen &r ersatmingsreglema avsedda att ha en preventiv
effekt, S& att de handlingsregler som statsmakterna furmit  onskvarda
respekteras.

Vi vill vidare framhdlla  att minirniersatming bara kan komma i frggg om

ett pyreskrav beddms som gskaligt eller uppsagningen @V arman anledning
anses som ghefogad. SOM Vi fidigare anfort torde oskaliga hyresvilkor |

férsta hand forekomma  d& det rdder en obalans il hyresvardens fordel. Ge-

nom att minirniersattningen starker  hyresgastens  besittningsskydd, Mot
verkar den en s&dan obalans. Ett system med minimierséttrtiitg skulle  moj-
ligen kunna rubba styrkeforhallandet mellan  parterna p& et omotiverat

satt, om det vid fgrhandlingarna mellan  parterna réder osékerhet om ypp.
sagningen & befogad eller gj. S&dan osakerhet far ocksd anses foreligga
med nuvarande regler. Vi Vil peka pa att Vi genom vara forslag Oom andrad
definiton  av gkaligt hyreskrav och andrade regler for forfarandet vid med-
ling avser att reducera sadan osakerhet. Véara forslag innebar bl.a. att parter-
na innan medlingen  avslutats kan f& ett tillforlitligt besked om yppsag-
ningen &r att anse som ghefogad eller ¢ och att hyresvarden darefter  har
mojlighet  att forta verkan av sin yppsagning.

Vi anser inte att det finns skal att tro att hyresvardar frivilligt skulle  ing&

avtal om minimiersattning. | de marknadssituationer da hyresvarden ar den



SOU 1987:47 Ersdttningsreglerna 111

starkare parten #r hyresgéstens behov av ett starkt besittmingsskydd storst,
medan intresset frin hyresvirdens sida av sidana frivilliga taganden for-
modligen #r minst. Vi menar d4rfor att en ordning med minimiskadestind
inte gér att Astadkomma utan tvingande lagregler. Sammanfattningsvis
anser vi att foérdelarna med erséttningsregler som skulle ge alla lokal-
hyresgister ett rimligt besittningsskydd far anses uppviga de argument
som anforts mot inférandet av en minimiersétining.
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8 Indexklausuler m.m.

8.1 Forslaget och dess konsekvenser

Utvecklingen av konsumentprisindex #r en dalig métare pa forand-
ringen av en lokals hyresvirde. Nackdelarna med sidan indexregle-
ring av lokalhyror miste dock vigas mot den trygghet i besitt-
ningen som foljer av l4nga avtalstider.

Vi foreslar att dverenskommelser om indexreglering av hyran
endast skall gilla om avtalet #r triffat for en tid av minst tre 4r.

Enligt nuvarande regler 4r §verenskommelser om indexreglering av hyran
gillande, om avtalet &r tréffat for bestdmd tid som 4r langre &n ett r. Vart
forslag innebér att denna tid 4ndras till minst tre 4r.

Nuvarande méjligheter att komma verens om att hyran under 16pande
avtal skall 4ndras i enlighet med s.k. forhandlingsklausul, s. k. omsitt-
ningshyra eller genom att hyresindringar anges till bestimda belopp 4r
oférindrade.

Vi riknar med att parterna precis som hittills har intresse av att tréffa
flerArsavtal och att dessa kommer att innehalla indexklausuler. Ddrmed bor
den foreslagna lagéndringen leda till att avtalen i storre utstrickning &n i
dag kommer att triffas for en tid av minst tre 4r.

8.2 Nuvarande regler

Enligt 19 § tredje stycket hyreslagen giller som huvudregel att hyran for
lokaler skall vara till beloppet bestimd i avtalet. Detta giller dock inte
ersittning for kostnader som h#nfor sig till ligenhetens uppvdrmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strém eller avgifter for vatten och
avlopp. Att hyran skall vara till beloppet bestdmd utesluter givetvis inte
att hyran utgir med olika belopp under skilda perioder av avtalstiden, t.ex.
att hyran bkar med ett bestimt belopp eller med en viss procentsats varje
4r. Frin huvudregeln att hyran skall vara till beloppet bestimd i avtalet
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medges undantag for forbeh@ll i avtal om sk. omsattningshyra, s.k. for-
handlingsklausul ~ Och annan  pergkningsgrund.

Omséttningshyra innebar  att hyran utgar med ett pejopp SOM Star i visst
forhallande till hyresgastens ~ rorelseintakter. En sddan &verenskommelse
kan ocksd inbegripa €N ViSS minimihyra  ochleller maximihyra. ~ Under for-
utsattning  att avtalet ar traffat  for |yngre tid an ett &, kan minimi~ ~ och
maximihyroma V&1 indexreglerade under avtalstiden.

Med fsrhandlingsklazuul avses ett forbehdll i avtalet om att hyran skall
utgd med ett pelopp SOM bestdms enligt €N skriftlig Overenskommelse
mellan & ena sidan pyresvarden  eller hyresvarden  OCh en organisation &V
fastighetsagare, | Viken hyresvarden & medlem, och &andra sidan en orga-
nisation  av hyresgaster.

Ar avtalet traffat for en bestimd tid som &r langre @n ett &r, galler dess-
utom forbehdll i avtalet om att hyran skall utga med ett pelopp SOM be-
Stdms enligt annan perzkningsgrupud.  Begreppet @nnan peralcningsgrund &
vidstrackt ~ och utesluter  egentligen INte n3got Satt att bestamma  eller ut-
trycka hyran eller andra den under |gpande avtalstid. I 'en dom av hggsta
domstolen (NJA 1986 s. 503) uttalas bla. att denna yndantagsregel far
omfatta - forutom  indexforbehall - aven forbehdll avseende andra ftillrack-
ligt preciserade berdkningsgrunder. ~ Det normala  &r att jngangshyran ar fil

beloppet bestamd och att denna - helt eller delvis -~ andras under avtalstiden

i enlighet Med uytvecklingen @ konsumentprisindex.

Eftersom  konsumentprisindex ansdgs vara en fsga lamplig matare pg
forandringar | kosmadslaget N&r det galler hyreslagenheter, férbjods  index-
klausuler i postadshyresavtal ar 1973 (prop. 197323, LU 13, rskr 153,
SFS 1973:187).  Hyresrattsutredningen ansdg att konsumentprisindex i an

mindre  grad kunde anses tjanligt SOm matare p3 forandringar av en lokals
marknadsvéarde (sou 19788 s. 94 fj), Onskemdl  om l&nga avtalstider pa
lokalhyresomradet ~ ansdgs dock inte kunna bli {jligodosedda utan overens-
kommelser oM hyresandringar ~ Under avtalstiden.  Enligt hyresrattsutred-
ningen farms inget battre satt at vid  |3ngtidsavtal &stadkomma  en o6nskvard
anpassning @ hyroma il den allmanna  hyresutvecklingen ~ @n att index-
reglera Viss del av pashyran. Utredningen ansdg nte att man med till be-
loppet bestdmda  hyresandringar ~ Skulle komma  narmare  marknadshyres-
utvecklingen ~ &n med indexreglering.  Utredningen utgick fran att marknads-
hyroma | VisS utstrackning  pverkas av andrade kostnader i fagtighetsfor-
valtningen  och att konsumentprisindex atminstone i stora drag kan ge en

bild av drifts- och underhallskostnademas utveckling. Darmed fanns  enjigt

hyresrattsutredningen inte s& mycket att invdnda mot att reglera hyroma



114 Indexklausuler man. SOU 1987:47

med konsumentprisindex. | vrigt hanvisade utredningen Dbl-a. till att even-
tuella nackdelar med konsumentprisindex vid |3ngtidsavtal kunde losas dels
inom ramen for hyresgastens besitmingsskydd, ~ dels genom den mgjlighet
till jamkning @V oskaliga avtalsvillkor som finns  enligt avtalslagen.  Hy-
resratisutredrtingen  farm dock att de negativa effektema  av att reglera hyran

med konsumentprisindex ~ inte pg samma sétt kunde gnges bli uppvagda Vid
korttidsavtal och foreslog darfor forbud  mot indexklausuler i avtal som inte

galler fr langre tid an ett ar. Lagen @&ndrades ocksa i enlighet med dena tor-
slag den 1y 1979 (prop. 1978f79:89, CU 32, rskr 308, SFS 1979:252).

Enligt nuvarande regler finns mgjlighet att under |gpande avtalstid rann
stdnd jamkning @ oskdliga hyresvilkor ~ Med stdd av 36 § avtalslagen
(1915:218).  Enligt demia bestammelse far avtalsvillkor jamkas eller lam-
nas utan avseende, om villkoret  &r gskaligt Med hansyn fill avtalets inne-
hall, omstandigheterna Vid avtalets fillkomst, ~ senare intraffade  forhéllanden
och omstandigheterna | 6vrigt.  Vid prévningen  skall  sarskild  hansyn tas
til behovet av gkydd for den som intar en ynderlagsen stalining i avtals-
forhallandet.

En tvist om jsmkning @av oskaliga hyresvillkor enligt 36 § avtalslagen
provas @ allman domstol. Tidigare fanns saddana generalklausuler | olika
lagar bl-a. hyreslagen. Dessa upphavdes ar 1976 i samband med att bestam-
melsen i 36 § avtalslagen fick ett storre tillampningsomrade. Skalet till

upphévandet @V specialbestimmelsema  Var bla. att generalklausulen | 36 §
ans&gs ha en s&dan flexibilitet att den kan anvandas pa Olika rattsomraden

och avtalsomraden. Anmérkas  bor att jamkning med stéd av den ypphavda
generalklausulen i hyreslagen €ndast ktmde ske av allman domstol.

Det bor noteras att enbart den omstandigheten att hyran under  |gpande
avtalstid ~ avviker  frdn vad som enligt 57 & § hyreslagen skulle  bedémas
vara skaligt hyreskrav ~Om avtalstiden lopt ut, isig knappast ~ skulle leda

till jamkning @ hyresvillkoren ~ med stéd av 36 § avtalslagen. FOr jarnk-
ning @ hyran torde krdvas att omstandigheterna under avtalstiden  férand-

rats p3 ett markant  satt sa att det uppstétt ett yppenbart missforhéllande

mellan  ytggende hyra OCh den marknadsmassiga hyran for lokalen.

Hyresréttsutredningen anforde i sitt  slutbetankande (SOU  1981:77)
Hyresratt 3 Bruksvdrde,  hyresprocess ~MM. att jamkning @V oskaliga av-
talsvilkor i hyresférhallanden  enligt 36 § avtalslagen, liksom andra hyres-

rattsliga tvister, var en typ av mal som bor ankomma pa hyresnamnd att
avgora (s. 281). Som Vi tidigare redovisat ansgg dock féredragande ~ stats-
radet tiden inte mogen att t& stilining till en reform av hyresprocessen  o¢h

att det bla. fanns anledning ~ att awakta  resultatet av rattegdngsulredning-
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ens arbete (prop. 1983/842137  S. 67). Som Vi narmare redovisar i avsnitt
5.4 har ratteg&ngsutredningen i ett betankande  frén aprii 1987 (Sou
1987:13) som sin uppfattning framfort  att det skulle innebara fordelar om

hyresnarrmdemas  uppgifter kunde overfoéras till de allmanna domstolarna.

83 SPKis  undersokning

Den undersokning ~ SOm SPK pa V&t uppdrag gjort @ lokalhyresmarkna-
derna i Stockholm, Géteborg, Malms, Gévle och Skara redovisar  bla.

forekomsten  av olika avtalsformer (se bilaga 2). AV undersékningen fram-

gar att avtal med fgrhandlingsklausul eller omsatiningshyra ~ Var mycket
ovanliga. Déremot var avtal med indexklausul  dar pyran " helt eller delvis
regleras Med konsumentprisindex ~ mycket vanliga. ! genomsnitt hade ca 75
procent @V alla  |okalhyresavtal sadana indexklausuler. Andelen  var &nnu
hogre for butiks-  och kontorslokaler i attraktiva  |5gen. Det kan ocksd no-
teras att sdval andelen hyreskontrakt ~ Med sadana indexklausuler som den
indexreglerade ~ andelen av hyran Okade under undersokningsperioden ~ 1982-
1985. AV undersokningen  framgdr OCksd att den genomsnittliga ~ @vtalstiden
tenderade att minska till den grang dér indexklausul ar tildten, dvs. i prak-
tiken tvd ar.

SPK:s  undersékning visar att hyreshéjningarna for lokaler under aren
1982-1985 var pggre @n andra undersékningar visat for tidigare &r. Det fram-
gar ocksd att indexklausulema svarade for en petydande andel av hyreshoj-
ningarna. | Stockholm svarade indexklausulema for halften av den totala
genomsnittiga  hyreshsjningen. P& ovriga  orter var demta andel mellan 60
och 75 procent. | Skara berodde i stort sett hela hyreshéjningen  pa index-
klausulema.

I sin utredningsrapport staller  sijg SPK kritisk  till den omfattande an-
vandningen &V indexklausuler, bl .a. for att de utléser icke kostnadsmoti-
verade prisglmingar | ekonomin.  SPK framhdller ~ ocks& att det inte &r giyet
att marknadshyroma utvecklas  enligt konsumentprisindex ~ under avtalspe-
rioden, Utan |&ngsammare. | S&dana fall, menar SPK, bidrar indexregle-
ringen Gl att hyrorna pressas upp pa ett satt som varken ar marknads-
massigt  eller  kostnadsméssigt motiverat. SPK betonar ocksd att métning-
arma av konsumentprisema inte alls ar avsedda att anvandas pg detta satt
och att indexet inte pa nagot rimligt satt speglar eventuella  kostnadsfor-
andringar | fastighetsférvaltningen. En fitig anvandning av klausuler —med
konsumentprisindex medfor  enligt SPK att hyresnivdn - oberoende  av
efterfrAgeutvecklingen " hela tiden pressas upp i takt med inflationen.
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Denna hyresnivd utgér Sedan avstamp 0T ytterligare  hyreshojningar da
marknadssituationen tilldter  detta.

84  Synpunkter p& nuvarande  regler

Foretradare  for hyresgasterna ar kritiska  till den omfattande  anvandningen

av konsumentprisindex for reglering @ lokalhyror, ~ De hévdar att index-
klausulema  drivit p3 hyresutvecklingen, framfor  allt i sddana omrdden och
for s&dana lokaler dar det saknats marknadsforutsattningar for hyreshoj-

ningar. Hyresgastema  anser vidare —att hyroma drivits  upp bade genom

indexhojningar ~ 9Ch genom att en alit storre andel av hyran indexregleras.

Denna yppfatming ©M indexklausulernas paverkan delas inte av foretradare
for hyresvardama. De havdar 4 sin sida att indexklausulema i vissa fall kan
ha dampat hyresutvecklingen genom att hyresvardar Med sadana avtal i

storre ytstrackning ~ @vstdr fran att saiga upp avtal for villkorsandring.

Det foreligger Ocksd olka yppfattningar ©M vad indexregleringen  skall
spegla. Hyresvardarma — anser att indexregleringen  Skall spegla marknadens
hyresutveckling ~ eller innebara en vardeszkring v hyresintaktenta. ~ Lokal-

hyresgasterna  havdar 4 andra sidan att indexregleringen  skall spegla andrade

kostnader i fastighetsforvaltningen, i forsta hand driftskostnaderna. De an-
ser darfor att endast den del av pyrgn som kan anses motsvara  fastighets-
agarens driftskostnader bor indexregleras. Hyresgédstema  havdar ocksa att
indexklausulerna ar krangliga ©Och svara att forstd och att detta leder fil att
hyresgasterna inte & medvetna om avtalets innebdrd och har svart att
bedéma om debiterad pyrg stdmmer med avtalet.

Foretradare  for pyresgésterna  anser vidare att nuvarande  regler inte ger
dem tilrackliga  mojligheter  att f& oskaliga hyresvillkor  jamkade. Behovet
av en sddan mgjlighet Ul jamkning anses feoreligga framst d& pyran il
folid @ indexreglering kommer att awika fr&n den marknadsmassiga  hyran
eller d& fomtsattningama ~ Vid avtalets jng&ende 4&ndras, Lex. d& en trafikom-
laggning &ndrar marknadssituationen. Hyres gasterna menar ocksé att deras

majligheter  att f& oskaliga hyresvillkor ~ jamkade Skulle forbattras, oM hy-
resnamnden  kunde prgva fragan OM sadan jamkning.

85 @vervaganden

Konsumentprisindex ar avsett att gspegla prisutvecklingen for de varor,
tjanster M.m.  som normalt  jngar i den enskilde konsumentens hushalls-

budget. For detta andamél hade konsumentprisindex under &r 1986 fgljande

sammansattning.
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Konsumentprisindex sammans#ttning 1986

Varor, tjdnster etc. Andel
(procent)
Livsmedel 19,5
Alkohol, tobak 55
Klider och skor 8,0
Bostad, vdrme och hushallsel 27,3
varav: hyreslidgenhet 9,3
bostadsrittsldgenhet 2,4
hushAllsel 1,1
egnahem 14,5
Inventarier och husgerad 6,4
Transporter och samférdsel 15,6
Fritid, nSjen och kultur 9,8
Diverse 7.9
Totalt 100 %

I likhet med SPK anser vi att en sddan sammansittning av konsument-
prisindex inte kan anses spegla vare sig lokalmarknadens utveckling eller
forandrade kostnader i fastighetsforvaltningen. Detta giller oavsett om det
4r frAgan om en enskild lokal eller lokalhyresmarknaden som helhet.

SPK:s understkning har pé ett otvetydigt sitt klarlagt att lokalhyrorna i
hog grad piverkas av konsumentprisindex. Det innebir att lokalhyrorna
paverkas av prisutvecklingen pa bl.a. mjolk, flisk, kaffe och gronsaker,
dvs. av forhillanden som i princip 4r ovidkommande for lokalhyresmark-
naden. Hyresvirdens hyreskrav 4r vanligen relaterat till utgiende hyror for
bide den aktuella lokalen och andra jimférliga lokaler. Konsumentpris-
index paverkar dirmed inte bara hyran under l6pande avtalstid utan har
ocks en betydande inverkan pa hyresvirdens hyreskrav for att forlinga
hyresforhallandet efter avtalstidens utging. Det maste enligt var uppfatt-
ning ifrigasittas om den allm#nna hyreshdjning som 4r en foljd av regle-
ringen av hyrorna med konsumentprisindex #r férenlig med en strdvan att
lokalhyroma skall vara marknadsanpassade. Vi menar att det dirfor finns
skl att frin principiell synpunkt stélla sig kritisk till den omfattande an-
vindningen av konsumentprisindex for att reglera lokalhyromna.

Vid beddmningen maste emellertid ocksd beaktas vilka alternativ som
finns for att dndra hyran under 16pande avtalstid och vilka konsekvenser
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dessa kan ha pa hyresutvecklingen. Vidare maste beaktas det véarde som
langa avtalstider kan ha for sévél hyresgaster SOM hyresvardar.

Som ett alternativ il indexreglering ~ Med  konsumentprisindex har vi
diskuterat  mgjligheterna &t infora et sarskilt utformat  |okalhyresindex.
Ett sddant index skulle kunna spegla utvecklingen av drifts-, underhalls-
och  kapitalkostnader for  fastighetsférvaltning av lokaler p3 ett battre satt
4n konsumentprisindex. D€ principiella  nackdelarma  med indexreglering &V
hyran skulle  dock andd komma att kvarstd. Vi anser ocks& att det finns
principiella  betankligheter ~ Mot att |agsifta OmM en indexkonstruktion vars
framtida  utformning det kan vara svart att ha en yppfattning ©M-: Det
skulle i sadant fall kravas regler for hur ett sédant index skall konstrueras i
framtiden, ~vem som skall aygsra detta etc. De parter p& lokalhyresmark-
naden som varit foretradda i kommittén har inte heller trots vissa forsok
kunnat enas om vilken sammansattning et sarskilt Jokalhyresindex skulle
ha eller viken roll ett sadant index skulle ha i |okalhyreslagstifmingen.
Mot denna pakgrund har vi inte funnit skal att foresla regler OM ett gpeci-
elit utformat  |okalhyresindex.

Omséttningshyror ~ passar bast i avtal som pygger pa et samspel mMellan
hyresgéstens OCh hyresvardens ~aktiviteter, ~ tex. i ett kgpcentrum — dar aktivi-
teter frdn hyresvardens Sida kan leda till ¢kad omsatining fOr hyresgasterna.
Avtal om omsittningshyra kan ocksd anvandas d& marknadshyran & Svar
att bestamma, tex. i ett nybyggt omrdde innan man vet hur omrédet kom-
mer att utvecklas. Vi menar att omséttningshyror, som idag & mycket
ovanliga, inte generellt kan utgora et realistiskt alternativ  till reglering av
hyran Med konsumentprisindex.

Som tidigare namnts forekommer  s.k. fgrhandlingsklausuler i mycket
begransad omfatming. EN forklaring tll detta kan vara hyreslagens NuVa-
rande definition av skaligt hyreskrav. Som vi anfor i avsnitt 4.1 réknar Vi
med att en zndring av definitionen av skaligt hyreskrav ienlighet med vart
forslag kan skapa forutsittningar ~ for béttre organisations- ~ Och samarbets-
former bland |okalhyresgéstema. Innan s&dana kommit till stdnd torde dock
inte heller  fsrhandlingsklausuler utgéra et realistiskt alternativ il pyres-
andringar Med konsumentprisindex.

Vi har tidigare anmarkt att nuvarande regler inte hindrar att parterna korn-
mer Overens om olika hyreshelopp for skilda perioder av hyrestiden. For-
andringarna  Kan uttryckas antingen | kronor eller i prgcent.  Genom - att py.
ran i s&dana fall inte paverkas &V ndgon okand och ovidkommande faktor,
har parterna  Mormalt  goda forutsatiningar At planera  sin verksamhet  och

sina investeringar.  FOT langre avtalstider kan hyresyarden dock ha svérig-
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heter att férutse kostnads-  och marknadsutvecklingen. Hyresgasten kan p3

motsvarande  sétt ha syarigheter att forutse hur hans verksamhet kan kom-
ma att utvecklas.  Vidare bor beaktas att i de flesta ekonomiska  prognoser

bedéms att inflationen for gverskadlig tid kommer —att yppga till ca fem

procent per & Det &rinte toligt att manga hyresvardar Skulle vara  penag-
na att erbjuda langtidsavtal Med S& |aga fOrutbestdimda  hyreshgjningar.

Vi menar sammanfattningsvis att det for nérvarande  saknas realistiska
alternativ  till indexreglering  for justering &V hyran Under |angre avtalsperi-
oder. Ett generellt forbud mot indexreglering skulle vidare kunna medféra
att avtalstidema blir kortare.  Epligt SPK:s  undersékning har det skett en
forskjutning mot tvaérsavtal  p3 bekostnad  av |gngre avtalstider. At for-
kortningen  starmat vid tv& &r kan vara en fsljg av det forbud mot index-
reglering Som infordes & 1979 for kortare hyresavtal. OM indexregleringen
helt skulle fgrbjudas, kan det inte uteslutas att avtalstidema forkortas  an

mer. Det skulle innebara en fsrsamring @ hyresgastemas  stéllning.  Enligt
Var uppfattning kan de berérda nackdelarna  med jndexreglering av lokal-

hyror endast yppyagas, OM reglerna Medfor att hyresgasten & tryggheten
av |angtidsavtal. Den nedre tigsgransen for ett sadant avtal anser vi bor
sittas til tre & Reglerna bOr darfor andras saatt jndexreglering bara fillats
i avtal som &r traffade for en bestamd tid om minst tre ar.

Som tidigare hamnts finns  mgjlighet ~ att under |gpande avtalstid fa il
stdnd jamkning @ oskiliga hyresvilkor ~ med stéd av 36 § avtalslagen.
Frdn foretradare  f0r hyresgasterna  har foreslagits @t hyresnarnnden i stallet

for allman domstol skall prsva frAgan ©M jamkning @ hyresvillkor och

att mojligheten  till jamkning av villkoren  skall forbattras.

Som  framgar av avsnitt 5.4 har vi inte ansett det som meningsfullt att
overvaga €N andring av den kompetensfordelning ~ SOM i dag finns  mellan
hyresnamnd och allméan domstol i lokalhyrestvister. Vi menar ocksd att det
skulle vara petankligt att generellt infora mer generosa regler fOr jamkning
av |okalhyresavtal ~ @n for andra affdrsavtal.  Manga lokalhyresavtal ~ har ka-
raktar - av rena affarsuppgorelser. Sédana regler skulle ocksd vara svéra att
forena med principerna for ett indirekt  pesittningsskydd och marknadsan-
passade hyror. Vi Vil vidare framhdlla  att var fgreslagna  definition av
skaligt hyreskrav  liksom  vé&ra gyriga forslag Ul forstarkningar av be-
sittningsskyddet ~ DPO" begransa méjligheterna  fOr hyresvarden att kunna - fill-
tvinga sig hyresvillkor ~ SOM & oskailiga fOr hyresgasten. Vi finner  darfor
inte anledning  ait foresld en ny ordning for jamkning @V oskaliga hyres-
villkor.
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9 Andrad anvindning och
andrahandsuthyrning

9.1 Forslaget och dess konsekvenser

For hyresgistens trygghet i besittningen 4r det viktigt att denne i
rimlig omfattming kan anpassa sin verksamhet till &ndrade forhal-
landen under avtalstiden.

Vi foreslar att hyresnimnden skall kunna ge tillstdnd till andrad
anvindning av en lokal och till andrahandsuthyrning av en lokal i
dess helhet, Zven om hyresvirden motsitter sig atgirderna. For till-
stdnd skall dock kridvas att hyresgésten har beaktansvirda skl for
Atgirderna och att hyresvirden inte har befogad anledning att vigra
samtycke.

Vi menar att de nuvarande reglemna bor 4dndras si att hyresndmnden i
vissa fall skall kunna ge tillstind till zndrad anvidndning av en lokal. Till-
stind bor dock ges endast om hyresgisten har beaktansvirda skal for for-
andringen och hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig den.
Hyresvirden bor anses ha befogad anledning att motsitta sig en andrad an-
vindning, om den skulle orsaka skada eller oldgenhet for hyresvirden eller
andra hyresgéster.

Vi foreslar ocksa att hyresndmnden i vissa fall skall kunna ge tillstdnd
till andrahandsuthyming av hela lokalen. S&dant tillstAnd bor i likhet med
vad som giller fér bostadsldgenheter kunna ges, om hyresgisten har beakt-
ansvirda skl for andrahandsuthyrming och hyresvirden inte har befogad
anledning att vdgra samtycke. For tillstAnd bor krédvas att andrahandsut-
hymingen 4r av tillféllig art och framstir som hyresgéstens enda realistiska
mojlighet att behdlla hyresritten till lokalen. Vidare bor hyresvidrden kunna
krdva att forstahandshyresgésten vidtar dtgdrder som begransar hyresvirdens
eventuella oldgenhet av andrahandsuthymingen.

Genom vira forslag fir hyresgisterna béttre mojligheter att méota dndrade
forhallanden under 16pande avtalstid. Detta bor leda till 8kad trygghet i be-
sittningen.
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Vi raknar inte med att de foreslagna reglerna skall leda fill npggot storre
antal tvister. Redan mgjligheten @t f& hyresnamndens tillstdnd il de ak-
tuella  atgarderna 0Or leda till att hyresvardar inte motsétter  sig hyresgasters

berittigade ~ Onskemdl  utan pefogad anledning  Och att parterna  Normalt

sjalva kommer  Gverens.

9.2 Andrad anvandning

9.2.1 Nuvarande regler

Enligt 23 § hyreslagen f& hyresgasten inte anvdnda |igenheten fOr nagot
annat andamél &n det avsedda. Hyresvarden far dock inte Speropa awikelser

som ar utan betydelse for honom. Bestammelsen, som  galler bade bostads-

lagenheter Och lokaler, 4&r bl .a. petingad av det ansvar som hyresvarden har
gentemot  andra nyresgaster | fastigheten. Hyresvirden  Skulle inte kunna

uppfylla SN2 forpliktelser ~ Mot dem, om enskilda  pyresgaster hade full
frihet att andra |3genhetens anvandning. Indirekt ~ berdér sdledes denna be-

starnmelse  ocksd forhdllandet  mellan hyresgésterna.

Det bor noteras att det inte enbart &r den verksamhet som kan ha gpgetts
i hyresavtalet SOM & aygsrande for viket &ndamdl hyresgasten far anvanda
ligenheten. Utgdngspunkten  &r vad som avsetts med ypplstelsen. Har det i

avtalet gpgetts affarslokal men det av omstandigheterna  framgar att hy-

resgasten bara skulle bedriva fgrsalining av tex. livsmedel, &r detta att be-
trakta som det avsedda. Det avsedda &ndamélet kan ocksd forandras —under
avtalstiden  genom att hyresvarden uttryckligen  €ller tyst accepterar €n &nd-
rad anvandning @ lagenheten.

Om hyresgasten anvander |sgenheten for annat andamal  an det avsedda,
riskerar  han att hyresratten kan férverkas  och avtalet ssgas upp i fortid
enligt 42 § forsta stycket 3 hyreslagen.  For férverkande kravs dock att
hyresgéasten fatt tillsagelse ~ att vidta rattelse och inte gy detta utan grgjs-
mal. Vidare far hyresgasten enligt 43 § forsta stycket inte skiljas fran la-
genheten, OM han yidtagit réttelse innan hyresvarden sagt upp avtalet Hy-
resvarden  kan ocks& saga upp avtalet till hyrestidens utgdng och darvid
gora gallande att hyresgasten dsidosatt sina fgrpliktelser  enligt avtalet.

Som tidigare namnts far hyresvarden inte &beropa avvikelser ~ som ar utan
betydelse for honom. Varken forarbetena  till bestdammelsen i 23 § hyres-
lagen eller rattspraxis ger nigon Saker vyigledning ©Om Vilken andrad an-
vandning @ €n |agenhet SOM hyresvirden & acceptera. Hyresvarden torde

dock inte behbva acceptera forandringar — SOM innebér  strningar | fonn  av

buller,  ventilationsutslapp od. for hyresvarden eller for andra hyresgaster.
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Ar lokalen uthyrd for en verksamhet ~ som tex. skall tjlgodose de boendes
behov av service eller skall g4 i ett sarnrnanhdllet  utbud, torde hyresvar-
den inte behéva finna sjg i en andrad anvandning SOM innebar  att detta

syfte skulle aventyras.  Hyresvarden torde inte heller behdva finna gjg ien

andrad anvandning Som innebar direkt konkurrens  med hyresvardens eller
andra hyresgasters Verksamhet i fastigheten. Det ar inte ovanligt 3t uthyr-
ning for en bestamd verksamhet  forutsatter  att andra lokaler inte hyrs Ut
til - hyresgaster med konkurrerande verksamhet. | Hovréttens  over Skéne
och Blekinge dom nr H:290/1966  har en hyresratt Vid andrad - anvandning

ansetts foérverkad i en sédan konkurrenssituation.

9.2.2 overvaganden

Vid peddmningen @V hyresgastemas behov av att kumra andra  anvandning
av en lokal maste man ta hansyn till den allt snabbare ytveckling SOM &ger
rum i paringsliv. -~ och andra delar av vart samhdlle. Genom é&ndrad efter-
fragan @ndras marknader  snabbt och traditionella granser Mellan branscher
andras eller suddas ut. Aven forutsattningarna ~ for offentlig verksamhet ~ och
for ideella och kulturella  fgreningars ~ Vverksamhet andras. En sadan utveck-
ling | samhéllet okar hyresgastemas behov att kunna appassa Sin verksam-
het under |spande avtal. Detta kan innebara krav pg3 att fad anvanda lokalen
for ett annat &ndamal &n som yrgprungligen ~ avsetts. Vidare kan den all-
manna  hyresutvecklingen innebdra  att hyresgasten for att ktnma klara av
att betala en pggre hyra har behov att andra sin verksamhet p3 ett satt som
forbattrar  det ekonomiska  ytpytet.

Som  framgar av avsnitt 9.2.1 kan hyresgasten inte pg forhand fa prévat
om han har ratt att andra anvandningen av lokalen i det fall hyresvarden
motsatter  gjg detta. Om han utan hyresvardens samtycke andrar  anvand-
ningen, utsatter han gjg for risken att forlora  hyresratten. Vi anser att
denna ordning kan hindra sadana forandringar i hyresgastens ~ Verksamhet
som ar onskvdrda och som hyresgasten anser sig behdva ggra for att kunna
betala en hsgre hyra. Hyresgastens mojligheter att vidta sddana  andringar
bor enligt V& uppfattning inte hindras av att han méste riskera att hyres-
rétten gar forlorad.

| sammanhanget bor ocksd erinras om att vi i avsnitt 4 foreslar att man
vid prévningen @V hyreskravets  skalighet framst skall ytga frdn hyroma for
jamforliga  lokaler. Sédana hyresjamforelser skall ggras mellan  lokaler med

samma  gnvandningsomrade, dvs. hyrorna for butikslokaler skall jamforas
med hyrorna  for andra butikslokaler etc. Vilken verksamhet som inom s&-

dana ramar bedrivs i lokalen skall dock inte ha nigon betydelse vid - skalig-
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hetsprévningen. | linje med detta forslag ligger enligt V&r yppfattning ~ att
hyresgasterna ges Dattre mgjligheter  att &ndra anvandning av lokalen.

Med hansyn til S&val hyresvardens SOM andra hyresgasters intressen, bor
dock inte den enskilde hyresgasten  ges full frihet att andra anvandning &v
lokalen. Reglerna bor rimligen utformas sd att det gérs €N avvagning
mellan  parternas  intressen,  OM  hyresvarden  inte Vil ge sitt  samtycke.
Denna provning bO" géras @V hyresnanmden.

Ett jnganget avtal bor inte f& fringds utan att hyresgasten har beaktans-
varda skal for att andra anvandning av lokalen. Normalt torde oGnskemalet
om &ndrad anvandning av en lokal vara petingad av ekonomiska omstan-
digheter. Hyresgasten Vil tex. andra anvandningen for att f& ett béttre
ekonomiskt  resultat av sin rorelse. Sadana omstandigheter  liksom andrade
forutsattningar 0" hyresgastens verksamhet  bor anses ytgsra beaktansvarda
skal.

Andrad anvandning @v en lokal kan emellertid  p3verka hyresgastens moj-
ligheter att. ta ut ersattning i samband med overlatelse av hyresratten. EN-
ligt 32 § hyreslagen & i princip M€ hyresratten Overldtas utan hyresvar-
dens samtycke. OM hyresgasten Skall dverldta  sin forvarvsverksamhet, far
dock hyresnamnden enligt 36 § medge fillstind  att overldta  hyresratten il
lokalen till den som gl 4| Overta verksamheten ~ &ven om hyresvarden MOt
sétter gjg Overldtelse.  Detta yndantag frdn  huyudregeln @ motiverat  av py.
resgastens intresse att vid fgrsalining @ verksamheten kunna tjllgodogéra
sig vardet av de tiigangar han skapat. | en s&dan overldtelse  kan gy er-
sattning SOM avser hyresrattens varde. Det kan darfor inte uteslutas att py.
resgaster i vissa fall skulle kunna ha intresse av att andra anyvandning &V
lokalen —enbart i syfte att mgjliggora €N rorelsedverlatelse som i realiteten
enbart avser phyresratten Gl lokalen. Ett s&dant forfarande  skulle  enligt var
mening  Strida  mot motiven  till  bestammelserna i 36 g och innebara ett
kringgdende @V huvudregeln  att hyresvardens samtycke Kravs for overldtelse
av en pyresratt. AV detta skal menar Vi att hyresnamnden inte bor ge till-
stdnd til en sddan &ndrad anvandning SOM pa goda grunder Kan antas ske i
syfte att kringgd bestammelserna i 32 och 36 s§s.

Tillstdnd  till andrad anvandning av en lokal bor inte lamnas  om hyres-
varden far anses ha befogad anledning att motsatta sig denna. Hyresvarden
méste enligt VA uppfattning anses ha pefogad anledning att motsdtta  sig
andrad anvandning, Om denna skulle medfora krav pg en stdrre prestation
av honom eller om han skulle lida skada av den &andrade anvéndningen.
Hyresvarden bOr darfor inte tvingas acceptera S&dan anvandning som loka-

len inte &r |gmpad for eller som innebar  att hyresvarden tvingas géra séar-
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skilda installationer eller ombyggnadsarbeten. Hyresvarden bor inte heller
tvingas ansbka om bygglov eller andra tillstdind eller tvingas acceptera att
forutsattningama 107 statliga 1&n forsvirmer.

Andrad anvandning @ en lokal  paverkar inte bara hyresvarden Utan kan
ocksd beréra andra hyresgaster | fastigheten. FOrUtom  fysiska storningar i
form av buller, ventilationsutslapp o.d. maste beaktas vilken inverkan den
andrade ganvandningen har pa andra hyresgasters Verksamhet.  Speciell bety-
delse har detta givetvis OM hyresvarden, tex. i ett képcentrum, efterstravat
en viss sammansattning av hyresgaster for att astadkomma ett samman-
héllet utbud. Om en &andrad anvandning  av lokalen innebar skada eller ola-
genhet fOr hyresvarden €ller andra hyresgaster, POr hyresvarden —anses ha
befogad anledning att motsétta  sjg denna.

I manga fall & hyresvillkoren anpassade till den avtalade verksamheten.
Hyresvarden Kkan tex. ha tagit speciell hansyn tll hyresgasten och dennes
verksamhet  genom aft acceptera sérskilt 1&g hyra. FOr ménga hantverkare,
srndbutiker  och ideella fgreningar & det av vasentlig betydelse At hyresvér-
den aven forsattningsvis  kan ta sddan hansyn. Hynesvardens intresse av att
i sadana fall acceptera ©N 18g hyra skulle dock sannolikt minska, OM hyres-
gésten fritt ktmde &ndra anvandningen av lokalen fill en mer lukrativ ~ verk-
samhet. Vi menar darfor att hyresvarden bor anses ha pefogad anledning att
motsétta sjg andrad anvandning, OM grunden fOr ett sddant hansynstagande
darmed inte |zngre skulle fgreligga.

Hyresnamnden ~ bor kunna forena sitt tillstind ~ med villkor. En é&ndrad
anvandning ~ av lokalen kan tex. krdva olka myndigheters godkénnande
eller to.m. std i strid med olika bestammelser. Hyresnamndens  prévning
kan dock inte avse sddana fagor Utan maste pegransa sig tll forhallandet
mellan  hyresvarden OCh hyresgasten. FOr att ett tilsttnd ~ frén  hyresnamn-
den inte skall kunna tolkas som ett mer allmant godkannande &V den av-
sedda verksamheten, maste hyresnarnnden 1 Vissa fall kunna forena  sitt
tilstind ~ med villkor, tex. att erforderliga godkannanden for verksamheten
erhdlls. Darmed forhindras  ocksd  att fastighetsagaren  genom et fillstdnd
till annan anvandning  kan tvingas il Atgarder p& fastigheten ~ Som inte
varit avsedda. Hyresnamndens tillstind ~ bér dock inte kunna forenas med
sddana villkor ~ som avser hyresavtalet mellan  parterna,  tex. villkor  om

andrad hyra,
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93 Andrahandsuthyrning

9.3.1 Nuvarande regler

Enligt 39 § forsta stycket hyreslagen &' hyresgasten | princip inte upplata
hela |3genheten i andra hand utan pyresviardens samtycke. Vid sadan andra-
handsuthyrming ~ finns inte torstanandshyresgasten  Kvar i jagenheten. Detta
innebar normalt  en nackdel for hyresvarden,  eftersom  fgrstahandshyres-

gasten darmed inte kan antas fyligsra

sin - tillsynsskyldighet av |agenheten.

Detta  &r ett yiktigt skal for att gndrahandsuthyrning av hela |sgenheten |

princip inte skall f& zgq rum utan hyresvardens samtycke. Det principiella

forbudet  mot  andrahandsuthyring av
lagenheter och lokaler.  For bostader fin

hela |sgenheten galler béde bostads-

ns dock yndantag frén det generella

forbudet.  Epligt 40 § kan hyresnamnden  lamna tilstind il andrahands-

uthyrning @v hela postadslagenheten,

Om pyresgasten  har beaktansvarda

skdl for detta och hyresvarden inte har pefogad anledning 2t vagra Ssam-
tycke. N&got Motsvarande  yndantag for lokaler finns inte.

9.3.2 overvaganden

Det ar latt att tanka gjg situationer da en lokalhyresgast  temporart  inte kan

anvanda sin lokal. Hyresgasten kan till
drag p& arman ort eller annan ofémtsedd
viss tid bedriva verksamhet i lokalen.
mojlighet ~ att kunna betala hyran och
hyra ut hela lokalen i andra hand til

samhet dar. Som Vi redovisar i avsnitt

rande regler beroende av hyresvardens

foljd av sjukdom, olycksfall,  upp-
héndelse vara férhindrad  att under
| sddana fall kan pyresgastens enda
darmed behdlla nyresratten Vvara att
dess att han kan gteryppta Sin verk-

9.3.1 & nyresgasten enligt nNuva-
samtycke till s&dan andrahandsut-

hyrning.  Enligt Var mening ar det inte tillfredsstallande att hyresgasten i

s&dana situationer endast ar héanvisad
hyresgasten ~ skall kunna fa en rimlig
ning i vissa fall f& pyra ut hela lokalen

motsatter  gjg detta.

till hyresvardens goda vilja. For att

trygghet bor han epjigt Var yppfatt-
i andra hand &ven om hyresvarden

Med pansyn tll hyresvirdens  intresse av att kunna na hyresgasten ~ och

att denne yppfyller Sin tillsynsskyldighet,

bor andrahandsuthyrning av hela

lokalen  mot hyresvardens  vilja bara fa ske om hyresnamnden  efter en in-

tresseawagning mellan  parterna lamnar  tillstdnd  dartill.  Sédant tillstand

bor enligt V&r uppfattning ~endast komma i frdga OM andrahandsuthyming
av hela lokalen framstdr som hyresgastens enda realistiska — mgjlighet — att

behdlla hyresratten il lokalen.  Kan verksamheten i lokalen drivas vidare,

tex. av pjgon anstilld, S& att andrahandsuthyrning inte & nydvandig  bOr
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tillstAnd inte limnas. Det ligger ocksA i sakens natur att tillstAnd inte bor
limnas om hyresgistens bortovaro endast avser kortare tid. For tillstind
bor vidare krivas att hyresgésten vidtar sddana atgirder att hyresvérdens
oligenhet av andrahandsuthymingen si 1angt mdjligt begrinsas. Salunda
bor hyresgisten ha ordnat det s att han foretréids av andrahandshyresgasten
eller nigon annan som l4tt kan nis av hyresvirden, om han sjilv svérligen
kan nis av hyresvirden under den tid andrahandsuthyrningen skall pAga.
TillstAndet bor ocksa normalt begrinsas till viss tid.
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10 Konsekvenser av - forslagen

10.1 Paverkan pé hyresr'"véer

Som vi redovisar i tidigare ~avsnitt réknar vi med att vara forslag  skall for-
battra hyresgasternas  besittningsskydd, framfor —allt skyddet mot for hoga
hyreskrav. ~ Darmed  bor |okalhyresgastemas stallning  p& hyresmarknaden
starkas. De fgreslagna lagéndringama kommer sannolikt  ocksd att paverka

hyresutvecklingen.
Som Vi namner i avsnitt 4 bor var definition av skaligt hyreskrav leda

til att jnflytandet frdn  enstaka héga hyresanbud kommer  att minska.  Det
bor rimligen Verka dampande pa hyresutvecklingen ~ framfor allt i omraden

dar efterfragan  pa lokaler  gverstiger utbudet. Vi beddmer ocksd att hyres-
skilnadema ~ mellan  jamforliga lokaler ~bor minska. Hyresskillnadema bor i
storre  ytstrackning bli en fsljg av skillnader i lokalemas egenskaper. Den
foreslagna skarpningen &V ersétiningsreglema  Och det foreslagna forfarandet

vid tvister bor motverka  aft hyreskraven patagligt overstiger hyreslaget for

jamforliga  lokaler.
Ett forbattrat  pesitiningsskydd ~ kan innebara  att hyresratten f&r et okat

varde for hyresgasterna. Detta kan gora aft hyresgasterna ar beredda att ac-
ceptera hogre hyror. Paverkan pa hyresnivan torde dock bli marginell.

| detta sammanhang finns det anledning att erinra om de olika forhallan-
den som kannetecknar lokalhyresmarknaden. Sélunda stravar vissa hyres-
vardar efter att f& ut hégsta méjliga hyra, medan andra av olika skal, tex.
okunnighet ~om marknaden eller sarskilt hansynstagande tll hyresgastens
verksamhet,  inte tar ut marknadshyra. P& motsvarande  sétt ar vissa hyres-
gaster beredda att betala mycket hog hyra, medan andra har gsy&righeter att
kKlara en pyrg som motsvarar  den nivd som galler for bostader. Saval mel-
lan  hyresvardar ~ Som mellan  pyresgaster  kan ocksd finnas olika uppfatt-
ningar Om vilka  avtalskonstnrictioner som ar att foredra. | vissa fall efter-
stravas |énga avtalstider, medan i andra fall kortare avtalstider foredras. Det
finns ocksd olika yppfattningar ~ ©M 1&g ingangshyra ¢ haga hyreshdj-
ningar & fordelaktigare @M hog ing&ngshyra Med |&ga hojningar.

I flertalet  |okalhyresférhéllanden ar det inte heller aktuellt for hyresvarden
att ytnyttja bristerna i den nuvarande  |agstiftningen. Marknadssituationen
kan vara sddan att det inte finns ygymme fOr sddant agerande. Hyresvarden

kan ocksd kanna ett gpeciellt ansvar for sina hyresgaster. | sddana fall kan
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man yigg frén att pyresgasten redan har den yygghet | besittningen ~ Som Vi
efterstravar. De foreslagna  lagandringama kommer i forsta hand att fa
effekter  for sadana hyresforh&llanden dar det skulle vara tankbart att obe-
fogade uppsagningar Skulle kunna  5qq rum eller dar marknadssituationen

lamnar  yirymme  fOr alltfor  pgga hyreskrav.  Med pansyn il de skilda  for-

héllanden  som rader p3 |okalhyresmarknaden har vi inte ansett det mgjligt

att  kvantifiera effekterna av vara foreslagna  lagandringar pd hyressatt-

ningen.

Sammantaget raknar vi med att vara forslag kommer att verka dampande
pé& hyresutvecklingen.  EN dampad hyresutveckling ~ paverkar | sin tur infla-
tionen.  Av yppgifter fran  SPK framgér aft lokalkosmadsandelen ligger 1

genomsnitt pa mellan 5 och 10 procent @ detaljhandelns  omsattning.
vissa tjanstebranscher ar andelen &annu hogre. Ca tva tredjedelar av konsu-
mentprisindex & hanforliga  tll  detaljhandelns  forsalining ~ eller  motsva-
rande verksamheter. Det skulle innebdra att lokalhyresandelen av konsu-
mentprisindex ~ Ka&n yppskattas  till ca 5 procent. EN begransning @V |okal-_
hyresutvecklingen med tex. 5 procentenheter  Skulle darmed pegriansa in-
flationstakten med ca 0,3 procentenheter.

Hyressatmingen ~ och andra forhéllanden b3 |okalhyresmarknaden  péverkas
emellertid av ménga andra faktorer &n av lokalhyreslagstiftningen. Vi pekar
bl.a. i avsnitt 2 pa betydelsen av kommunernas planering for hur val utbu-
det av lokaler kan tillgodose efterfragan. De flesta |okalhyresgaster — ar rorel-
sedrivande  och paverkas givetvis @V utvecklingen  iNOM paringslivet  och
samhéllsekonomin i 6vrigt. De rapporter SOM p& Fastighetsagareférbun-
dets uppdrag utarbetats  dels av konsultféretaget Temaplan, dels av Jan
Brzeski och Stellan  Lundstrom (se avsnitt  1.3) yppmarksammar sadan
paverkan frdn férhallanden utanfor  |okalhyresmarknaden. I Temaplans
rapport pekas Pla p3 att pygginvesteringamas ~ andel av ppyttonationalpro-
dukten gjynkit under 1970- och 1980-talen. Investeringarna under denna tid
har i hogre grad kommit att avse maskiner, forskning 0Ch utveckling, and-
rad marknadsorganisation ~ samt finansiella  piaceringar. D€ grundldggande
faktorer ~ som anses bestamma investeringar i fastigheter &r dels brutto-
nationalproduktens ~ fillvaxt  och strukturella  fsrandring, dels avkastningen
pa fastigheter |jamforelse Med aykastningen pa alternativa  opjekt, Avkast-
ningen v €N fastighet &r i hog grad beroende av hyrans storlek. Forhéallan-
dena pa |okalhyresmarknaden har darfor - stor petydelse. ! rapporten ~ redo-
visas ocksa uppgifter Om att en ckad andel av pefolkningen & sysselsatta |
kunskapsyrken ~ och att en minskande andel &r gysselsatta | produktion ~ ©Och

distribution av varor. Dessa forhallanden anses ocksa paverka hur och var
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investeringar  gors INOM  fastighetsbranschen, ~ Bl-a. anses filkomsten  av
nya oentrumanlaggningar kunna forklaras  darav.

Aven Brzeski-Ltuldsttém pekar | Sin rapport pa hur dndrade forhallanden i
samhéllet paverkar lokalhyresmarknaden. Bla. leder en storre tjanstesektor
till okad efterfragan  pa framfor  allt kontorslokaler. Den tekniska  utveck-
lingen framst avseende datorer och kommunikation leder till hogre krav p3
lokalerna  nér det galler installationer, komfort etc. Aven mgjligheten  att
lagga Vverksamheter i fororter i stallet for centrala |3gen Okar genom ait

denna teknologi  Utvecklas. Forfattarna menar ocksd att ett okat institutio-

nellt fastighetsdgande (férsékringsbolag, pensionsstiftelser 0.d.) verkar sta-
biliserande  p& lokalhyresmarknaden ~ genom att dessa fastighetsagare = anses
vara mer professionella och l&ngsiktiga i sitt agerande. Aven en okad inter-
nationalisering ~ Och ©kad turism anses paverka lokalanvéndningen. I rap-
porten framhélls  att inflationen och andra samhéllsekonomiska obalanser
paverkar lokalhyresmarknaden genom att de gynnar Vissa kategorier &
hyresgaster Och fastighetsagare, ~Medan andra kategorier ~Slés ut. Som Vi
namner i avsnitt 2, betonar Brzeski-Lundstrém ocks& det néra samband
som réder mellan |okalhyresmarknad,  fastighetsmarknad,  kreditmarknad

och pyggntarlmad. ~ Fastighetsvardena & 1 hog grad en funktion av hyres-
nivemna.  Lagre hyresnivder Skulle enligt forfattarna  kunna leda till |agre

i 5 vilket  skulle kunna 3 b&de kreditrnarknaden och
fastighetsvéarden, paverka
byggmarknaden.

En dampad hyresutveckling ~ bor leda il okade mgjligheter 0 ménga
hyresgaster att behalla hyresratten till lokalen. Det torde framfor allt galla

smabutiker som ar inriktade  pg att tillgodose de boendes grundlaggande
servicebehov, hantverkare,  manga ideella fgreningar ~0och andra  som inte
bedriver rérelse. De behéver inte |gpg lika stor risk att bli utkonkurrerade

frén lokalen av hyresgaster SOM bedriver ~ mer lukrativa  eller Kkortsiktigt

inriktade  verksamheter. Darmed  bor vara forslag Medverka till att en onsk-
vard mangfald av det kommersiella och kulturella  utbudet kan bevaras. En-
ligt V&r uppfattning finns det dock inte apledning att rakna med att vara

forslag skulle komma att hindra onskvarda fgrandringar | naringslivet. Inte

heller torde forslagen péverka den allmarma  utveckling | samhallet ~ som
beskrivits i de namnda rapporterna.

| bdde Temaplans ©Och Bmeski-Lundsnorrts rapporter havdas, att det basta
utnytjandet v lokalresursema erhdlls om den hyresgist SOM kan betala
den hogsta hyran f&r disponera lokalen.  Lokalresursemas utnytjande &
emellertid  bara en del av det totala resursutnyttjandet i samhallet. En alltfor

langtgdende prioritering &V basta lokalutnytjande ~ skulle  kunna - aventyra
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basta totala resursutnyttjande i samhallet. Vi menar darfor att vid en be-
démning av basta resursutnyttjande maste man ocksd beakta de kostnader,

forluster och andra olagenheter SOM €N ofrivillig  avflyttning kan innebara

for hyresgasterna, fOF hyresgastemas ~ kunder och aven for hyresvardarna.
Tar man hansyn 4aven fill sddana faktorer, &r det inte troligt att det basta
resursutnytiandet  totalt sett erhdlls  genom At hyresgasten | en lokal byts
ut s& snart det finns pagon som & beredd ait betala pgge hyra @n sittande
hyresgést.\/i menar darfér att vlra forslag sannolikt  bor leda un ett battre
resursutnyttjiande for samhallet totalt sett.

Som Vi namner i avsnitt 2 finns det ett nara samband mellan |okalhyres-
marknad, fastighetsmarknad,  byggmarknad ~ och kreditmarknad. | Brzeski-
Lundstréms  rapport OM effekter av andrad |okalhyreslagstiftning diskuteras
bl. a vad &ndrade regler avseende hyressattningen kan f& for effekter p&
andra marknader. i forsta hand for fastighetsmarknaden. ~SOM Vi tidigare
redovisat ~bedémer Vi att vara forslag kommer att paverka hyresutveck-
lingen. Harvid har framfor allt forslaget il definiion  av skaligt hyreskrav
betydelse. ~ Som vi narmare redovisar i avsnitt 4 kommer den fsreslagna
definitionen av skaligt hyreskrav ~att nara ansluta till den bedémning av
lokalers  hyresvarden SOM redan tilampas péa fastighetsmarknaden ~ for at
bedéma vérdet p3 enskilda fastigheter. Vi menar darfor att vara fgrslag inte
bor f& nggra namnvarda  effekter for fastighetsmarknaden och darmed inte

heller for pygg- och kreditmarkrtaderna.

10.2  Kostnadskonsekvenser

1021 FOr  partema

Ett hyresforhallande har ekonomiska  konsekvenser  for bade hyresvard och
hyresgast. FOr hyresgasten innebar en for psg hyra att han far hogre kost-
nader &n npodvandigt for sin verksamhet. Far hyresvarden €N for 18g hyra,
far han kanske inte kostnaderna  for fastighetsforvaltningen tackta. Forlangs
inte  hyresférhallandet vid avtalstidens  ytgang, L€X- pd gund av oskdliga
hyreskray, drabbas vanligen hyresgasten av olika kostnader, ~som han kan
fd ersattning for. En sidan ersitining 8" hyresvardens kostnad for en obe-
fogad uppsagning. Det & naturligt At béda parter forscker ~minimera  sina
kostnader sdval under avtalstiden som vid avtalstidens utgdng. Mdjligheten
att minimera  dessa kostnader beror i hag gad pa hur sakert respektive part

kan bedéma om hyreskravet &r skaligt och om yppsagiingen ar obefogad
eller gj.
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Hyresnarmnndemas medlingsarbete,  speciellt deras ytiranden, &r avsett att

ge parterna ©N vagledning | dessa fragor. Underlaget  fOr hyresnanmdens
stallningstagande ~ maste dock komma  frdn hyresvard Ooch hyresgast, annars
kan inte namnden ge tillkicklig  vAgledning. | avsnitt 5 foreslér Vi regler

som bor oka parternas  intresse av att |5gga fram  sadant underlag redan
under medlingen.

Det kan inte uteslutas att det innebar kostnader for parterna att ta fram
sédant ynderlag. En sédan kostnad skall dock ses mot pakgrund av att en
okad insats frén parternas sida, att inforskaffa ett bra ynderlag for sina
standpunkter, ~ Gkar deras mgjligheter At minimera  andra kostnader = med
anledning @ hyresféritallandet.  Det ligger | sakens natur att jngen part drar
pa sig Storre kostnader att ta fram ypderlag &n vad som motsvaras av det
han har att vinna i tvisten. Vi ytgar ocksd fran att parternas  Olika  orga-

nisationer  bor kurma vara pehjalpliga med att ta fram sadant underlag.

10.2.2 For  domstolar och  hyresnamnder

De foreslagna reglerna Om forfarandet vid tvister a&r inrktade p3 att even-
tuella tvister om hyresvardens — ersattningsskyldighet skall lgsas under hy-
resnamndens  medling. Endast om n3agon @ parterna kan visa aft hyres-
namndens  yttrande Vvarit felaktigt, finns det apledning att rakna med att
talan vécks 1 fastighetsdomstol. Genom  att parterna  inte far &beropa andra
uppgifter  Vid ersattningstvisten ~ @n vad som 3peropats  uUnder medlingen

menar Vi att det endast i yndantagsfall kommer att yppstd ersattningstvister
i domstol. Vi raknar sdledes inte med att vara forslag kréver Okade resurser

i domstolarna.

Vara forslag kommer  sannolikt  att beréra hyresnamndema | hégre grad.
Forutom det &ndrade fOrfarandet  vid tvister om pesittningsskyddet foreslar
vi iavsnitt 9 att hyresnamnden Skall prova tvister om andrad  anvandning
av en lokal och om andrahandsuthyming av en lokal. Dessa tvister ar av
liknande  karaktar ~som (g tvister som hyresnamnden prévar enligt 36 och
40 §§ hyreslagen. Som Vi framfor i avsnitt 9 réknar vi inte med att for-
slagen rorande andrad anvandning OCh andrahandsuthyrning ~ skall leda fil
nagot Stdrre antal tvister. Vi utgér darfor fran att de nya arendetypema kan

handlaggas Med oforandrade  resurser.
AV hyresnantnderrtas  ©@ 3 500 |okalhyresarenden  per & avser ca 2 600

medliing | tvist om pesittningsskyddet enligt 57 § hyreslagen. Som Vi
redovisar i avsnitt 5 bestdr dessa medlingsarenden il en inte obetydlig del

av arenden som hanskjutits till hyresnamnden av formella  skal, dvs. for att

inte  hyresgasten skall forlora ratten till ersattning. | manga fall rader inte
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heller nagon egentlig tvist om hyreskravets skalighet Utan parterna Vil
avvakta med medlingen ©0ch kommer ofta gjzva Overens utan hyresnamn-

dens medverkan. Hyresnamndema har framhallit att inte ovasentli ga fesur-
ser gar at att administrera dessa éarenden. De andringar  SOmM vi foreslar bor
leda till att arenden inte hanskjuts till hyresnamnden & formella  skal eller
utan att parterna konstaterat att tvist foreligger. Detta bor leda till ett
minskat arbete for hyresnamnderna.

Vi har den uppfattningen att flertalet lokalhyrestvister beror pa brister i
de nuvarande reglerna och pa parternas bristande kunskap b&de om reglerna
och om férhdllandena p& lokalhyresmarkrtaden. | manga fall saknas ocksa
underlag for att bedéma hyreskravet vilket leder till tvister om hyreskravets
skilighet. Deforeslagna  reglerna bor medfora  att parternas underlag laggs
fram tidigare och att parterna darmed lattare kan I[6sa tvistema sjalva. Reg-
lema torde ocksd f& il fgljd att kunskapen ©OM lokalhyresmarknaden suc-

cessivt kommer att Oka. Detta talar for att antalet tvister som hanskjuts

till hyresnamnden  skall ktmna nedbringas.

Vi réknar med att vara forslag - definitionen av skaligt hyreskrav,  att

parternas processmaterial  Skall |aggas fram under medlingen ©Och ytirandets

andrade innebérd " skall leda ftill en arman jnriktning @ hyresnamndemas
medlingsverksamhet. Forslagen bor underlatta  hyresnamndemas  medlings-
arbete da det gyller att |agga fram  forlikningsforslag och ayge yttrande. Vi

har den yppfattningen  att hyresnamnderna  redan har sadan erfarenhet  och

sakkunskap att de &r val skickade att gora erforderliga bedémningar av ett
hyreskravs skalighet eller om en yppsagning & befogad eller ej. | normal-

fallet behover man darfor inte rékna med att den &ndrade inriktningar kraver
en forstarkning @V hyresnarnndernas  kompetens.  SOM Vi anger i avsnitt 4
kan dock en overgang till den foreslagna  ordningen i enskilda fall leda till
behov av att anlita en expert for att bitrdda namnden  vid komplicerade

hyresjarnforelser.

Mot denna pakgrund raknar Vi med att den ordning Ssom Vi foreslar  skall
kunna underldtta  hyresnamndemas ~ medlingsverksamhet inom  |okalhyres-
omrédet. Daremot kan man inte bortse fran den foreslagna ordningen Over-
géngsvis kan medféra osdkerhet om reglemas innebord och att papter da
vander sjg till hyresnamndema  for att f& besked. P& sikt bor dock vara
forslag medfora  att |okalmedlingama blir mindre resurskravande  for hyres-
namnderna.
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10.3 Behovet av okad information

Lokalhyresreglerna finns dels i hyreslagen, dels i lagen om arrendeniimnder
och hyresnimnder. I bAda lagama #4r lokalhyresreglerna blandade med reg-
lemna p4 bostadshyresomradet. Lokalhyresreglerna fir anses vara svartill-
gingliga. Det saknas idag litteratur som pi ett enkelt och Littfattligt satt
ger information om dessa regler.

Under kommittéarbetet har enskilda lokalhyresgister vint sig till oss och
fort fram olika problem. Vi har d4 funnit att en inte ovisentlig del av dessa
problem berodde pA okunskap om gillande regler. Det finns uppenbart ett
behov av information som gdr det littare for enskilda hyresgéster och hy-
resvirdar att fA kunskap om de regler som giller pa lokalhyresomradet.
S4dan information br limpligen utformas av berbrda partsorganisationer i
| samrid. En #ndrad lokalhyreslagstiftning skulle ocks4 fA storre genomslag
| om information om den pi detta sitt kunde komma till enskilda hyres-
‘ gisters och hyresvirdars kiinnedom.

Vidare #r det av vikt att hyresnzmndemas yttranden i lokalhyrestvister
blir tillgingliga #ven for andra 4n de tvistande parterna. Information om
dessa yttranden bor dérfor p limpligt sitt limnas till organisationerna pd
lokalhyresmarknaden s att dessa i sin tur kan hilla sina medlemmar

informerade.
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11 Specialmotivering till
forfattningsforslagen

11.1 Forslaget till lag om #ndring i jordabalken
12 kap. (hyreslagen)

8§

Paragrafen innehiller bestimmelser om formema for uppsé4gning.

Den ftreslagna #ndringen i tredje stycket innebir att de bestimmelser
om forenklat delgivningsférfarande som dir anges blir tillimpliga dven vid
hyresvirdens uppsigning av ett lokalhyresavtal enligt 58 §. Enligt gillan-
de ritt far det férenklade delgivningsforfarandet genom rekommenderat brev
inte tillimpas vid sddan uppsigning. Skilet till detta 4r att lokalhyres-
gésten maste hinskjuta tvisten till hyresnzmnden inom viss tid fran upp-
sdgningen for att inte férlora ritten till eventuell ekonomisk ersittning av
hyresvidrden. Vi foresldr (avsnitt 5.7.1) att 58 § éndras si att hyresvirden
skall vara skyldig att hinskjuta tvisten till medling i hyresnimnden inom
viss tid och att om si inte sker uppségningen skall vara utan verkan. Om
tvisten hinskjuts till nimnden, skall parterna kallas till medlingssam-
mantride. Det maste forutséttas att hyresgisten regelmaissigt fir del av en
uppsigning som sker genom rekommenderat brev och att han i vart fall
nas av en kallelse till hyresnimnden. Vi menar dérfor att lokalhyresgistens
rittssikerhet fir anses tillgodosedd dven om det forenklade delgivnings-
forfarandet tillimpas.

Den foreslagna #ndringen i sjdtte stycket #r en f6ljd av de formforeskrif-
ter for hyresgistens uppsédgning som vi foreslar i 58 a § forsta stycket.

19§

Paragrafen innehéller bestimmelser om hur hyran skall vara reglerad i
avtalet.

Den foreslagna dndringen i tredje stycket har vi behandlat i avsnitt 8.
Den innebir att ett forbehdll i ett lokalhyresavtal om en "annan berik-
ningsgrund" for hyran, t.ex. indexklausul, skall gilla endast om avtalet &r
triffat for bestdmd tid och hyrestiden 4r minst tre 4r. Enligt den nuvarande
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lydelsen skall hyrestiden Vara |angre an ett &r for att ett s&dant férbehall

skall gélla.

238

Paragrafen innehdller  bestimmelser oM phyresgastens  anvandning & la
genheten. Enligt gallande ratt far en bostads- eller |okalhyresgast inte an-
vanda |igenheten fOr n&got armat &ndamal &n det avsedda. Hyresvarden far
dock inte gperopa avvikelsersom ar utan petydelse for honom.Dessa be-
stammelser  foresl&s alijamt galla fOr bostadshyresgaster  (forsta — stycket).
Som Vi har utvecklat i avsnitt 9.2 bor andrad anvandning av en lokal fa
aga TUM i rimlig omfattning  Utan det risktagande fOr hyresgasten SOM folj-
er av nuvarande regler. Iett pyt andra  stycke foreslds  att hyresnamnden
skall ge lokalhyresgasten tilstind  att anvanda |igenheten for annat anda-
mél &n det avsedda, OM hyresgisten har beaktansvarda skal for en andrad
anvandning  OCh hyresvarden iNte har pefogad anledning att motsatta  sjg
den. Tillstdndet skall kunna férenas med villkor. Hur demia intresse-

avvagning  skall  goras och hur bestammelsema i ovrigt skall tillampas har

vi behandlat utforligt i den allmarma motiveringen (avsnitt  9.2).

408

Paragrafen innehdller  undantag fran forbudet  for hyresgasten enligt 39 §
hyreslagen att utan hyresvirdens samtycke upplata Neld lagenheten i andra
hand. Enligt nuvarande lydelse av 40 g forsta stycket far en hyresgast, SOM
under viss tid gj ar i tilfalle  att anvanda sin postadslagenhet,  upplata 1a-
genheten i dess helhet i andra hand, om hyresnamnden lamnar tillstand il
upplatelsen. Sédant ftillstind  skall lamnas, OM hyresgasten har beaktans-
varda skal for ypplatelsen OC¢h hyresvarden e har befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstindet  kan enligt andra stycket begransas Ml viss ftid
och forenas med villkor. Lokaler omfattas inte av den nuvarande paragrafen
och en |okalhyresgast Méste alltid ha hyresvardens samtycke fOr att f& hyra
ut hela lokalen i andra hand.

Som vi har utvecklat i avsnitt 9.3 bdr pyresnamnden | Vvissa fall ocksé
kunna ge en |okalhyresgast tillstdnd  att hyra ut hela lokalen i andra hand,
om hyresvarden inte ldmnar sitt samtycke. ! forslaget Sker detta |agtekniskt
genom att ordet postadslagenhet i paragrafens forsta stycke byts ut mot
lagenhet.  HUr paragrafen skall tillampas | frdga M andrahandsuthyming
av en lokal har vi behandlat ytferligt i den allmdnna motiveringen  (avsnitt

9.3).
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57§

Paragrafen innehaller huvudprincipema for det indirekta  besitmingsskyd-
det. De innebar att hyresgasten maste flytta, OM parterna Nte kan enas om
en forlangning &V hyresforhallandet sedan hyresavtalet sagts upp. OM hy-
resvardens  yppségning bedoéms som opefogad eller de hyresvillkor ~ SOM han
kraver for forlangning beddms som oskaliga, Nar hyresgasten dock ratt il
ersattning.

Bestammelserna i den foreslagna paragrafen Motsvarar i stort sett de som

tas ypp i forsta och andra styckena i den nuvarande paragrafen. Vissa redak-
tionella  andringar har gjorts, bl-a. har bestéammelsen om yppsagning  for
rivning  °ch ombyggnad | punkt 2 iden nuvarande  paragrafens fOrsta  stycke
delats ypp pa ™A punkter ~ 2 0ch 3~ samt hyresvardens Vilkor  fOr foriang-
ning reglerats i en sarskild punkt ~ S. Vidare har bestammelser ~ om vilken
ersatming  SOM  hyresgasten har ratt i, bla. den nuvarande  paragrafens

tredje stycke, forts fil en ny paragraf, 58 b &.

57a8

Paragrafens forsta stycke innehéller  de bestammelser ~ vi foreslar om vad
som skall anses vara gkaligt hyreskrav vid  tillampning av 57 §. Bestam-
melserna  ar behandlade i avsnitt 4. Vi anférde ddr att enligt gallande ratt
kan ett hyreskravs skalighet slutligt bedémas forst efter det att lokalen bli-
Vit |edig och hyrts Ut till en annan hyresgast. Denna  hyra ar av naturliga
skal inte kand vid hyresférhandlingama mellan  hyresvarden och den sittan-
de hyresgasten. Det bedorrmingsunderlag ~ SOM St partema Uil buds under

hyresforhandlingama 9" medlingen Vid hyresnamnden  utgors d& av ypp-
gifter OM hyroma for lokaler i grarmskapet och av eventuella anbud frén

tredje man.
Som Vi har utvecklat i avsnitt 4.4 anser Vi inte att den nuvarande  ord-
ningen &r fillfredsstallande, bl.a. av det skalet att parterna under  hyresfor-

handlingarna och medlingen inte med rimlig sékerhet kan bedéma vad som
ar att anse som gkilig hyra for lokalen.  Avgérande for vad sorti skall anses
som skalig hyra for en lokal bor istdllet vara omsténdigheter som iprincip
ar tillgangliga fOr partema redan fore hyrestidens utgang. Som Vi har anfort
i den allméanna motiveringen  Skall pedérrmingen @V hyreskravets — skalighet
framst baseras p3 en jamforelse Med de hyror SOM utgdr fOr jamforliga
lokaler. ~ Dessa hyror &r ett ytryck for hur parterna ~ vérderar lokalemas
hyresvarde. Den av oss fgreslagna ordningen innebér séledes inte att grund-

rincipen ©M marknadsanpassade hyror frangas.
!
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Enligt forsta stycket forsta meningen  Skall vid prvningen 8V €t hyres-
kravs skalighet frdmst beaktas hyreslaget pa orten for jamforliga  lokaler. |
forsta hand far da géras €N jamforelse  Med hyrorna for de lokaler i kvarteret

eller omrddet som har samma anvandningsomréde  (butikslokal, kontorslo-
kal, hantverkslokal etc.) som den aktuella lokalen. Vilken typ & rorelse
eller annan verksamhet som inom sddana ygmgr bedrivs i lokalerna  skall

dock inte tilmatas nagon betydelse. Vid jamférelseprovningen ~ bor inte in-
begripas S3dana hyresavtal 9&r hyran uppenbarligen inte kan anses som et
métt py lokalens  hyresvarde, Lex- avtal dar det finns en gpecjell relation
mellan hyresvard och hyresgast. Inte heller bor inbegripas sadana hyresav-
tal dar hyran ligger ©Over hyrorna fOr jamforliga lokaler pd grund @ att hy-
resgastens Verksamhet & av kortsiktig  €ller spekulaiv - art- Vid jamforelse-

prévningen bor rimlig hansyn tas till skillnader i |age, storlek, utform-
ning, utrustning och standard hos lokalerna och till skillnader i andra py.

resvilkor  &n pyran, Samma vikt bor dock tilmétas  npyligen omforhandlade
avtal och s&dana som &r av &ldre datum. Eftersom  prgvningen skall avse
oM hyreskravet fOr en ny avtalsperiod & skaligt, & det dock de avtalade py-

rorna  for jamférelselokalerna vid denna periods borjan Som ar relevanta.

Skillnaderna  hos lokalerna  kan vid prgvningen beaktas antingen genom att
dessa skillnader vérderas och hyrorna korrigeras med hansyn dartil  eller

genom ait storre vikt tillméts  hyrorna  for de lokaler ~som &r mest jgmfor-

liga. Om det vid jamférelseprévningen inte kan konstateras  en enhetlig
hyresnivd, far den genomsnitiga hyran ! jamforelsematerialet ~ anses som
hyreslaget.

P& gnmd av lokalmarknadens stmktur och d& lokaler i allmanhet kan

jamforas ~ endast i grova drag. kan man férutsatta - att det finns en relativt
stor spridning  p& hyrorna for vissa lokaler, Lex. butiker i de storre tat-
ortemas centrala delar. Detta innebar att pedémningen av vad som skall
anses sOm skilig hyra for en lokal ibland kan vara svar att forutse for
parterna aven om *de hallit sig underréttade om  hyresutvecklingen. Det
underlag SOM parterna lagger fram Kan ocksd vara ofullstandigt. Mot bak-
gnmd & denna osakerhet skall enligt forsta stycket andra  meningen en
hyra SOM hyresvarden kraver fOr forangning ~anses som skalig, Om den
inte patagligt overstiger hyreslaget pa orten for jamforliga  lokaler.  Fragan
om viket yugymme uttrycket patagligt Skall ge, far bedomas med hansyn
till omstandigheterna i det enskilda fallet, varvid sérskilt far beaktas hyres-
spridningen | jamforelsematerialet, ~ Ett Overskiidande  med 10 procent  eller
mer far dock i de flesta fall anses som patagligt.
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Som vi har anfort i avsnitt 5.6.2 ankommer att fore-

det pa parterna
bringa den utredning OM jarnforelsehyror ~ SOM de anser bor |igga fill grund
for pedémningen @ OM pegard hyra & skalig. Om det saknas jamforliga
lokaler pg orten, &ar man hanvisad till en mer allman  skalighetsbedémning
av hyreskravet. EN sddan pedomning kan baseras pa jamforelser ~Med lo-
kaler pg annan ort med likartade  forhallanden pa lokalhynesmarknaden. Vi-
-dare kan skalighetsbeddmrtingen baseras p3 uppgifter ©°M den allmanna hy-
resutvecklingen ~ for lokaler eller allmamta  Kostnadsférandringar i fastig-
hetsférvaltningen. | sddana fall bor inte heller uteslutas att seriosa hyres-
anbud frdn andra eller avtal som traffats med en py hyresgast kan vagas in i
helhetsbeddmningen.

Bestammelsen iforsta stycket tredje meningen, SOM aven finns i den nu-
varande paragrafen, far sarskild betydelse med den av oss foreslagna  jam-
forelseprévningen vid pedémning @V €t hyreskravs skalighet. Bakgrunden
till den nuvarande bestdmmelsen ar att den hyrg en ny hyresgast kan vara
beredd att betala kan ha paverkats @ att han tiligodogér — sig forbattringar

som é&r att ftillskiva  den avflyttade hyresgasten. Hyresanbudet ar i sadant
fall inte ett adekvat maétt pa Mmarknadsvardet av den prestation hyresvarden

tillhandahaller (se SOU 1961:47 s. 115 f), Med den fgreslagna prévningen
av ett hyreskravs skalighet far bestammelsen  framst petydelse fOr jamfo-
relseprévningen. P& samma satt som gsjler fOr jarnforelseprovning v Po-
stadshyror enligt 55 § andra stycket hyreslagen bOr man vid sadan proy-

ning & lokalhyror ~ Nhormalt  bortse frdn de forbattringsétgédrder SOM  hyres-
gast astadkommit.

Som Vi har utvecklat i avsnitt 5.6.2 bOr parterna  kunna fa ett yttrande
frdn  hyresnamnden oM humvida  ersattningsskyldighet foreligger  enligt
57 '8, om férlangning av hyresforhallandet inte skulle komma fill stand

och detta oavsett pa vilken gnmd avtalet sagts upp. Denna regel behandlar
Vi i anslutning fil 12 a § i Vart fgrslag tll lag OM andring | lagen
(1973:188) om arrendenanmder  och pyresnamnder. 57 & § andra  fjarde
styckena ~ ror olika frggor SOM sammanhanger  Med hyresnarrmdens  yit-
rande.

landra  stycket finns en preklusionsbestammelse ~ SOM syftar fil att

forma parterna  att under medlingen lagga fram allt det material som ar

relevant for fragan OM ersattningsskyldighet ~ S& att hyresnarrmdens  yttrande
blir s& tiliforlitigt ~ SOM mejligt.  Parterna f&r aberopa nytt processmaterial
ifastighetsdomstolen endast om de kan visa sarskilda skal for detta.

Bestammelsen har en motsvarighet i den nuvarande  paragrafens tredje
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stycke. Hur bestammelsen skall  tillampas har Vi behandlat  utforligt i
avsnitt  5.6.2.

Bestammelsen i tredje stycket anger den betydelse SOM €t yttrande AV
hyresnanmden  skall tilmétas i en efterfoliande  ersattningsprocess i fas-
tighetsdomstol. Enligt gallande rétt kan hyresnanmdens  ytrande avse

marknadshyran for lokalen eller om lokal som har anvisats av hyresvérden

i samband med yppsagning 0" rivning  eller ombyggnad @ godtagbar.
Saddana yttranden N legal presumtionsverkan i en efterfoliande ~ ersatt-
ningstvist  (nuvarande 57 2 § andra stycket). Som Vi har utvecklat i avsnitt

5.6.2 anser Vi att hyresnamndens yttrande ©OM ersatmingsskyldighet pa
motsvarande sétt skall ha presumtionsverkan i tvist som ror fr3gan OM
hyresvardens  uppsdgning O rivning  eller ombyggnad & befogad och om
kravda hyresvillkor ~ & skaliga, dvS- fragor enligt 57 § forsta stycket 2, 3
och 5.

Forhandlingarna mellan parterna ar att anse som avslutade i och med att
hyresnarmnnden ~ avskriver  mediingsarendet  fran vidare  handlaggning.  De
atgarder SOM parterna vidtar efter en medling, SOmM inte lett till forlikning,
paverkar Nt beddmningen @ ersattningsfrdgan  (prop. 1978/79189  S. 25).
For att ett sadant yttrande ~ SOmM avses itredje stycket endast undantagsvis
skall kurma frangas Vid fastighetsdomstolens prévning @V erséattningsfrigan
ar det viktigt att deNNAprsyning avser samma  standpunkt &N hyresvarden
som hyresnarnnden  yttrat  sig Over. En andrad instalining frdn  hyresvarden
efter yiirandet ©ch fore medlingens  avslutande,  L€X. €N sankning & hy-
reskravet, bor darfor i yege| inte beaktas i ersattningstvisten. Som vi anfort
i avsnitt 5.7.2 maste dock hyresvarden ges €N mgjlighet  att efter ett yi.
rande justera 9e hyresvillkor ~ han kraver for fgriangning, OM hyresgésten
sagt upp avtalet for villkorsandring. Enligt fjarde stycket skall hyresvar-
dens sjutliga  st&ndpunkt i tvisten savitt avser anvisning av lokal och vill-

kor for fgrlangning @anses vara den som han gngett iNNan ytrandet avgavs.

Detta galler dock endast om hyresvarden sagt upp avtalet.

588

Paragrafen innehéller  bestammelser om vad en pyresvard skall iaktta nar

han ssger upp et lokalhyresavtal.

Enligt forsta stycket galler lksom tidigare att hyresvarden i uppsag-
ningen skall underratta hyresgasten ~ Oom de villkor som han kraver for
forlangning @ hyresforhallandet ~ eller om orsaken till att han yagrar medge

forlangning.  Som Vi anfort ikavsnitt5.7.1 bor det aligga hyresvarden ~ inte

som i dag hyresgasten ~ @it hanskjuta en eventuell tvist Gl hyresnarnnden
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for mediing. Med Vart forslag behover darfor inte yppsagningen innehalla
ndgon underréttelse till hyresgasten OmM vad denne har att iaktta.  Hyres-
varden skall panskjuta tvisten il hyresnanmden inom viss tid frén upp-
sagningen, Denna tid & normalt  tva ménader. Eftersom  det &r angelaget att

medling skall kunna ske fore hyrestidens  utgéng, har tiden for hanskjut-
ande satts till tre veckor vid korttidsavtal, dvs. avtal som enligt 4 § hyres-

lagen har en kortare yppsagningstid &n nio manader. Hanskjutande  skall
dock alltid ske fore hyrestidens utgdng. OM parterna €nats om att avtalet
inte skall fgriangas, behover givetvis INte nagot hanskjutande —Ske.

Enligt andra stycket &r uppsagningen ~ lksom enligt gallande ratt " utan
verkan  om yppsagningen  iNt¢ uppfyller de fomtforeskrifter SOM  anges i
forsta  stycket. Darutdver  bdr yppsagningen vara utan verkan  om hyres-
véarden inte pynskjuter tvisten il hyresnamnden inom de frister som anges
i forsta  stycket eller om han fore hyrestidens utgang dterkallar ~ sin ansokan
OM medling. Dessa forslag har Vi behandlat i avsnitt 5.6.2 och 5.7.1. Som
Vi dar har anfort foreslér Vi att pyresvarden Skall kurma dterkalla  sin an-
sbkan om medling ©och darmed férta verkan av yppsagningen. Det innebar
bla. att han kan ratta sitt ggerande efter ett yttrande fran hyresnarrmden,
om yppsagningen beddmts  som  opefogad eller kraven 3 andrade hyres-
villkor  beddémts som ogskiliga. Hyresgasten har en motsvarande  mgjlighet
att ratta sitt agerande efter ett yttrande, ©OM hyresvarden sagt upp avtalet for
villkorsandring. ~ ANSer hyresnanmden  att de av hyresvarden krdvda villko-

ren & skaliga Och hyresgasten godtar Vilkoren  fore mediingens avslutan-

de, blir hyresvarden ersattningsskyldig ~ ©M forlangning  inte kommer il
stand.
Bestammelserna itredje stycket ~Overensstammer med dem som nu finns

i paragrafens fiarde stycke. Med anledning av att de nuvarande reglerna |
57 g om viken ersattning SOM hyresgasten har ratt il har fytats  till en

ny paragraf, 58 b § har dock paragrarhanvisningen ~ &ndrats.

58a8

Paragrafen innehéller  bestimmelser ~om vad en lokalhyresgast ~ skall iaktta
nar han saiger upp hyresavtalet fOr villkorsandring.

I enlighet med vad vi anfort i avsnitt 5.7.2 har i forsta  stycket  gjorts
den andringen att hyresgasten Adlagts att redan i yppsagningen  underratta

hyresviarden ©OM den andring @V hyresvillkoren ~ Som han onskar. gpligt den

nuvarande  |ydelsen behover derma yppgift lamnas forst da hyresgasten han-

skjuter tvisten till hyresnanmden.
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Enligt andra stycket &r uppsagningen ~ Iksom enligt gallande ratt " utan
verkan om hyresgasten Nt hanskjuter tvisten till hyresnamnden inom tva
manader frn yppsagiingen  eller om han fére hyrestidens  utgang aterkallar
sin ansbkan OM medling.  Darutover ar yppsagningen enligt vart forslag
utan verkan OmM hyresgasten inte gngett den onskade villkorsandringen i
uppsagningen.  De nuvarande  bestammelserna om komplettering @ hyres-
gastens ansokan och verkan av att sddan inte sker har darfér ytgae 1 den
foreslagna lagtexten.

Som vi anfért i avsnitt 5.7.2 bér man kunna yigd fran att hyresvarden &r
beredd att fgrianga  hyresforhallandet  p& oforandrade  villkor, ~om han inte
sjalv sagt upp avtalet. Enligt VArt forslag bOr hyresvarden alid bl ersatt-
ningsskyldig, om han under en medling  SOm féranletts av hyresgastens
uppsagning vagar forlangning  eller kraver hggre hyra eller nagot annat
villkor  som &r ofgrmanligare for hyresgasten an vad som fglier av det upp-
sagda avtalet och hyresforh&llandet upphér. Bestammelserna hérom har
tagits in i tredje stycket. Med demna ordning har bestammelserna i det
nuvarande tredje stycket utgétt.

Den av 0ss fgreslagna ordningen innebar att den tvist som kan bl folj-
den av hyresgastens uppsagning O villkorsandring ~ framst kommer att rora
fragan OM skiligheten @ hyresvillkoren | det uppsagda avtalet eller de for
hyresgasten formanligare  Vilkor  som hyresvarden kan erbjuda under med-

lingen. Ett ytrande & hyresnamnden  skall ocks& avse dessa vilkor. Om

hyresnanmden ~ @nser att hyresvardens  Villkor  &r skaliga, Nar hyresgasten
mojlighet  att dterkalla  sin anstkan om medling ©och darmed forta verkan av
sin yppsagning. Hyresforhdllandet  forlangs d& pg ofordndrade  villkor.  Om
hyresvarden  erbjudit formanligare  Villkor —under mediingen, kan hyresgasten
alternativt  forklara  sjg godta dessa fore medlingens avslutande.  Hyresvarden

blir da ersattningsskyldig om forlangning  inte kommer il stdnd. Som Vi

anfért i avsnitt  5.7.2 och gspecialmotiveringen till 57 a g, skall hyresvard-

en ha ratt att ta gjutlig standpunkt efter yttrandet | et mediingsérende  SOM
foranletts  av hyresgastens — uppsagning. Under  férutsattning att detta sker
fore medlingens avslutande  ar det denna hyresvardens  st&ndpunkt SOM skall
prévas | en eventuell  ersatiningsprocess  OM hyresforindllandet  upphor.  Hy-
resvarden har harigenom €n mojlighet 2t erbjuda hyresgasten forménligare

hyresvillkor, om hyresnamnden  Skulle bedéma hans tidigare krav som
oskaliga. Om han skarper kraven, blir han dock ersattningsskyldig  enligt
58 a § tredje stycket.
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58b§

| paragrafen, SOm ar ny har vi samlat bestammelser ~ om Vvilken ersattning
hyresgasten har ratt til, om hyresvarden & erséttningsskyldig  enligt 57,
58 eller 58 a §.

Iforsta stycket foreslds att hyresvarden alltid skall betala en ersittning
motsvarande  en &rshyra for lokalen enligt det yppsagda avtalet. Forslaget
.om en s&dan minimiersattning har vi behandlat i avsnitt 7. Som vi anfort i
den allmarma motiveringen  Skall ersattningen Paseras pj totalhyran, dvs.
all den ersattning, 4ven engéngsbelopp SaMt ersatining for varme, varm-
vatten, €l och va-avgifter, SOM hyresgasten betalat till hyresvarden med an-
ledning & hyresforhallandet. ~ Ha’ hyran satts lagre Ul folid av att hyres-
gasten Aatagit sig att utféra  arbeten eller tjanster SOM normalt  &ligger €N
hyresvard, skall vérdet av dessa rdknas in i totalhyran. Arshyran skall nor-
malt avse den hyra SOM utgatt under den sista tolvmanadersperioden av hy-
resforhallandet. Har hyresavtalet Vvarat kortare tid, skall ersatmingen baseras
pa den hyrg som skulle ha ytgatt om avtalet varat under ett &r. Engangs-
belopp SOM hyresgasten betalat till  hyresvarden skall inrdknas i minimi-
ersatmingen til den del pejoppet Vid en férdelning over hela avtalstiden —far
anses hanforligt il den sista tolvmanadersperioden.

AV bestammelserna | andra  stycket foljer att hyresgasten har ratt il
ersdttning  Utbver  minimiersattningen, om han har férorsakats  ytterligare
forlust  p& gnmd av att hyresforhallandet har  ypphort. Motsvarande be-
stammelser  firms i férsta och tredje styckena i nuvarande 57 §.

Bestammelsen i andra meningen ©OM ersattning fOr andringsarbeten ~ SOM
hyresgasten har bekostat innebar en andring i forhdllande il gallande ratt
Den nuvarande  begransningen @ ersattningen  (nuvarande 57 § tredje
stycket andra meningen) tll det pelopp varmed lagenheten genom and-

ringen ©Okat i varde som pyresiagenhet Nar utgatt. Detta forslag har kom-

menterats  utforligt | den allmanna  motiveringen (avsnitt  7.4). | 6vrigt
skall den forlust som fororsakats  hyresgasten genom hyresforhallandets
upphérande ersattas  av hyresvéarden i samma omfattning som  fglier av

gallande ratt.

598§

Paragrafen innehéller  bestammelser oM yppskov Med avflyttningen fran en
lokal.

Andringen iforsta stycket innebar i huvudsak att den nuvarande |angsta

uppskovstiden €t & " forlangs till hogst tvA & Andringsforslaget har vi
behandlat i avsnitt 6. Som Vi anfért i den almarma  motiveringen skall
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frAgan om uppskov och uppskovstidens ldngd - liksom enligt nuvarande
regler - bestimmas vid en avvigning mellan hyresvirdens och hyresgast-
ens intressen. Vi anser dock inte att regler for hur denna intresseavvigning
skall goras bor fixeras i lagtexten. I forslaget har dirfor bestimmelserna i
det nuvarande andra stycket utgatt. Hur vi anser att paragrafen skall till-
limpas, har vi behandlat utforligt i den allminna motiveringen (avsnitt
6.4).

70§

Paragrafen innehller bestimmelser om verklagande av hyresndmndens
beslut enligt hyreslagen.

Virt forslag till dndring av 23 § innebir att hyresnimnden skall kunna
prova en tvist om #ndrad anvéndning av en lokal. Frigan om #ndrad an-
vindning kan vara av stor betydelse for parterna. Vi anser darfor att det bor
finnas mojlighet foér parterna att fi hyresnimndens beslut dverprovat av
bostadsdomstolen. Genom #ndringen i férsta stycket ges parterna sddan
mojlighet.

Overgdngsbestammelser

Punkt 1

De nya bestimmelserna bor naturligtvis tillimpas si snart som mjligt.
Vi foreslér att samtliga nu féreslagna dndringar i hyreslagen fér trida i kraft
den 1 juli 1988.

Punkt 2

Som framhallits vid tidigare lagéndringar p hyresrittens omrade (jfr prop.
1968:91 bihang A s. 245 ff, 353 f och 367 f, prop. 1973:23 s. 192 ff och
prop. 1983/84:137 s. 140) #r det en grundldggande princip att civilrattslig
lagstiftning inte bor ges tillbakaverkande kraft. Vid reformema av hyres-
ritten har det emellertid ansetts ofrinkomligt att nya bestimmelser i 4t-
skilliga fragor tillimpades ocksa pa Zldre avtal. Med utgingspunkt i de
dverviganden som da gjordes foresldr vi i denna och foljande punkter flera
undantag frdn huvudregeln.

I friga om processuella bestimmelser giller den grundsatsen att de blir
omedelbart tillimpliga vid ikrafttridandet Zven pa ildre avtal, om nigot
annat inte sigs (jfr prop. 1983/84:137 s. 140).

De nya bestimmelserna om ritt till andrad anvindning av lokal och ritt
till andrahandsuthyrning av lokal i 23 respektive 40 § hyreslagen bor
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omedelbart  gzllq dven for aldre avtal. Regler hdrom har tagits upp i denna

punkt & Gvergangsbestammelserna.

Punkt 3

De pya bestammelserna om sattet for delgivning @' uppségningen |8 §
hyreslagen bor  tillampas aven ifréga om aldre avtal som sigs upp efter
ikrafttradandet (jfr prop. 1983/84:137  S. 141).

Nya bestdémmelser ~ om besittningsskydd har vid tidigare reformer  av
hyresratten  fatt Si& jgenom @ven betraffande aldre avtal (jfr prop. 1968:91
bihang A S- 245 ff och prop.  1973:23  s. 194). De nya bestimmelserna ~ Oom

lokalhyresgésts  besittningsskydd | 57-59 88 hyreslagen POr goéras tillamp-

liga ocksd pg avtal som ingatts fore ikrafttradandet. Har avtalet sagts upp
fore ikrafttradandet, bér dock de &ldre bestammelserna fortfarande aga
tillampning.

Punkt 4

Nar det galler den foreslagna utvidgningen &V forbudet mot indexklausuler

mm. i 19 § tredje stycket hyreslagen bOr overg&ngsregleringen  °rdnas  pa
samma satt som nar forbud mot sddana avtalsvillkor infordes i fraga OM
bostadshyresavtal (ifr  prop. 1973:23 s. 195 1), Parterna boér salunda ges

tilrackligt ~ radrum  att forhandla  gjg fram till nya hyresvillkor, ~ ©M hyres-
avtalet jngats fore ikrafttradandet och det innehdller villkor som omfattas

av det ytvidgade forbudet.  Ett sddant villkor i ett &ldre hyresavtal bor inte
forlora  sin verkan fore ytgadngen av ar 1989. Kan avtalet inte gzgas upp fll
den fidpunkten, bor villkoret fa fortsatta  att galla il den senare tidpunkt da
avtalet kan ypphéra pa grund & uppsagning. Déarefter  bor emellertid  vill-
koret forlora sin verkan mot hyresgasten. OM avtalet forlangs —automatiskt

efter tidpunkten | fraga, f&" hyran enligt 19 § fisrde stycket bestammas til
belopp SOmM & skaligt. Som regel torde hyran da kunna bestimmas till det
belopp SOM utgick da villkoret  forlorade  sin verkan mot pyresgasten.  Detta
galler dock sjalvfallet Nnte s&dan ersitining  SOM enligt 19 § tredje stycket
far vara rorlig.

Overgangsbestammelsen galler bara hyresavtal SOM ingatts fore ikraft-
tradandet. Hérav fér anses fglja att ett sddant avtal inte efter ikrafttrédandet
kan med verkan mot hyresgisten andras sé att ett vilkor  av jfrdgavarande
slag tas in i avtalet. Bestammelsen utgér  naturligtvis inte pagot hinder for
hyresgasten  att fore utgdngen av & 1989 saga upp avialet eniigt 58 2 §
hyreslagen for att fa til stand omprévning  av Villkoren.
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112 Forslaget il Jag oM andring | lagen (1973:188)  om
arrendenamnder och hyresnamnder

48

Hyresnamndens  uppgifter enligt forsta stycket har utdkats med en skyldig-
het for namnden att prgya tvist om andrad anvandning @ lokal  enligt vart

forslag fill 23 § andra gtycket hyreslagen.

98

Paragrafen innehéller  bestammelser om forfarandet nar en tvist har han-

skjutits till namnden.  Andringen | andra stycket &r en konsekvens  av de

andrade fgrfaranderegler ~ Som Vi foreslar i 58 a § hyreslagen.

12a§

| paragrafens forsta stycke anges VAt forslag @t hyresnanmden Vid med-
lingen under vissa fgrutsattningar  Skall ytra sig | fragan OM hyresvarden &
ersattningsskyldig enligt 57 § hyreslagen OM férlangning @V hyresfor-
hallandet  inte skulle komma ftill stdnd. Epligt nuvarande  ordning  kan
hyresnamndens  yttrande €ndast avse marknadshyran  for lokalen —eller om
ersattningslokal &r godtagbar. Forslaget har vi diskuterat i avsnitt 5.6.2.
Hyresnamnden  bor inleda  mediingsforfarandet med att |jarlagga  tviste-
fiagoma och verka for att parterna anger 9et underlag SOM de grundar Sina
standpunkter ~ pa. Namnden  bdr darefter inrikta  medlingsarbetet ~ p& att
forséka  finna  en |gsning  SOM parterna  Kan godta. Utgdngspunkten  for
medlingen POr vara att ett pyrestorhallande  IN€ upploses Utan befogad an-
ledning och att villkoren  blir skaliga Vvid en fyrlangning. ! forlikningsar-
betet bor hyresnarrmden  givetvis beakta i vad man parterna  synes Nha fog
for sina standpunkter i tvisten och inte pressa €N part att efterge sin rétt.
Om parterna  inte &r intresserade  av fortsatta  {grlikningsforhandlingar, bor
normalt  inte narrmdens forlikningsforsok fortsatta.  Arendet bor dock inte
avskrivas  forran hyresnamnden efterfridgat  parternas intresse av att namn-
den avger ett yttrande i tvisten. Hyresnamnden bér ocks& informera part-

ema om konsekvenserna av ett yitrande.

Om hyresnarnnden skall avge et yttrande i tvisten, skall nanmden verka

for att ytredningen | érendet far den jnriktning  OCh omfattning ~ Som &r
lamplig ™Med hansyn fill &arendets beskaffenhet. Med hgnsyn fill den av oss
foreslagna  preklusionsbestammelsen i 57 a g andra stycket hyreslagen &

det yiktigt att namnden tar ypp en diskussion med parterna  OM den  utred-
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ning som de Vil gpheropa. Namnden  skall dock sdvitt mgjligt se till att

onddig utredning  INte férebringas.  Utredningen ~ Kan omfatta  s&val muntlig

SOM skriftlig  bevisning  OCh besiktning ~av en eller flera lokaler.  Enligt
19 a g denna |ag fér namnden aven i ett mediingsarende halla férhér med

vittne  eller  sakkurmig ~ under ed och forhér med part under  sanningsfor-
sékran, OM part begar det och forhdret &r erforderligt  for utredningen. — FOr
en ayentuell ersatmingstvist | fastighetsdomstol ar det vidare yiktigt att
parternas  slutliga standpunkter Vid mediingen ~dokumenteras  genom anteck-
ning | protokollet.

Hyresnamndens  provning &r begransad tll fragan OM hyresvarden @r att
anse som  ersattningsskyldig enligt 57 § hyreslagen ©OM hyresférhallandet
skulle  ypphera, dvs. oM hyresvarden Visat att han har pefogad anledning

att ypplésa hyresforhallandet eller att de pyresvilkor ~ Som han kraver for
forlangning 4" skaliga och i ovrigt  Overensstammer med god sed i hyres-
forhallanden. Vid  provningen @ et hyreskravs  skalighet skall néanmden

givetvis beakta bestdmmelsema harom i 57 a g forsta stycket hyreslagen.
Hyresnamndens  prévning 8" preliminar ~och har inte nigra omedelbara  ratts-
verkningar  for parterna. Verkningama ~ @v ndnmdens yirande | en eventuell
senare ersattningstvist ifastighetsdomstol har vi beskrivit i avsnitt 5 och i
specialmotiveringama till 57 a - 58 a §§ hyreslagen. Som Vi dar anfort
skall parterna  ha majlighet  att reagera p& et yttrande frdn  hyresnamnden,
tex. genom en aterkallelse  av ansdkan om medling. FOr att parterna skall
ges mojlighet att pg s&dant satt gnge sina slutliga standpunkter | forhand-

lingen, foreskrivs i forsta stycket andra meningen att medlingsarendet  inte
far avsluivas  forran fiorton dagar efter det att ett yirande har meddelats.

218

Paragrafen innehéller  foreskrifter om nanmdens beslut. Andringen | forsta

stycket &r en konsekvens av de andrade fyrfaranderegler som Vi foreslar i
4

58 a § hyreslagen.

21a8
Paragrafen innehaller vissa foreskrifter om namndens yttrande  enligt
12 ag |ett ny andra stycke anges At hyresnamndens  yttrande | €n

lokalhyrestvist ~ skall innehdlla  yppgift om den dag d& medlingsarendet  kan
komma att avskrivas.  Enligt 12 a gforsta  stycket far &rendet inte avskrivas

forrén  fjorton dagar efter det att ett yirande har meddelats. D& det &r av vikt

for parterna  att veta vid vilken tidpunkt arendet kan komma att avskrivas,

foreskrivs — har att parterna  Skall & en s&dan ypplysning | yttrandet.  Léangre
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tid 4n fjorton dagar torde normalt inte behvas for att parterna skall kunna
ta slutlig stAindpunkt. Hyresnimnden bdr dock tillmbtesga en parts begéran
om lingre betinketid, om detta kan antas frimja m&jligheterna till en for-
langning av hyresférhillandet. '

I ett nytt tredje stycke Aterfinns de féreskrifter om yttrande om arren-
deavgift som nu finns i andra stycket.

Overgdngsbestdmmelser

Lagen bor tréda i kraft samtidigt med den foreslagna lagen om #ndring i
jordabalken, dvs. den 1 juli 1988.

I friga om processuella bestimmelser giller grundsatsen att de blir
omedelbart tillimpliga vid ikrafttridandet, om inte annat sigs. De nya
bestimmelserna om medlingsforfarandet i lokalhyrestvister bor inte till-
limpas i fall dA uppségning skett fore ikrafttridandet. Om uppségning sker
efter ikrafttriidandet, bor dessa bestimmelser 4 andra sidan tillimpas ocksa i
frAga om #idre hyresavtal. Regler hirom har tagits upp i andra stycket.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande & Bertil  Flodstrom

Skaligt hyreskrav

En av kommitténs utgangspunkter i arbetet har varit att principen M
marknadsanpassade  hyror skall tilampas. Med en marknadsanpassad  hyra
borde  rimligen forstds det marknadshyresvarde som tillampas Vid fastig-
hetsvardering ~ (se avshitt 4.4, s. 71 f).

En pg detta satt formulerad hyresnorrm tillsammans med en pevisregel
som anknyter fill  normen borde |aggas fill grund for kommitténs forslag
til pedémning @V hyreskravens  skélighet.

Kommittén har i stallet valt att blanda jhop NnOrmer och pevisregler pa
ett satt som enligt M uppfattning kommer att leda till tjlampnings-
svérigheter. Dessutom  anknyter inte den av kommittén foreslagna  nor-
men il den princip OM marknadsanpassade hyror SOM sags Vara utgangs-
punkten f0r forslaget. I en situation med andringar pa lokalhyresmarknaden
kan matematiskt  framraknade  genomsnittshyror fOf de @V parterna abero-

pade jamforelsernaterialet Nt accepteras. OM s& sker lockas parterna At i
processen endast redovisa  extremvarden som inte &r representativa for det

rédande marknadslaget.

Den pevisregel SOM jag foresprakat i kommittéarbetet skulle i stallet
konstrueras  sa att den beaktar den aktuella ~marknadssituationen. Bland an-
nat skulle pyror for nyligen upplétna lokaler tilmatas — storre petydelse &N
hyror faststalida  |angt tillbaka i tiden.

Den bevistelcnik ~ med genomsnittshyror som i fletalet fall kommer  att
bli fsliden av den ibetdnkandet forslagna ordningen —awiker frén den teknik
med hggsta hyresnivd SOM tillampas for pedémning @V skéliga hyreskrav
inom bostadssektom.

Med anledning harav och med hgnsyn till att lokalbestandet ar mycket
mer heterogent &n bostadsbestandet bér ett storre intervall  for skaliga hy-
reskrav  accepteras &N det som tilampas Vid prévning & bostadshyror.  Be-
greppet patagligt DOr darfor pytas ut mot avsevart eller vasentligt S& att lo-
kalhyror inte anses oskaliga forran  de avsevart eller vasentligt  Gverstiger

den av hyresnormen stipulerade nivan.
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I ovrigt ansluter jag mig i detta avsnitt till den kritk som Per Tornée
framfor i sitt sarskilda yttrande  betraffande  kopplingen  till annan  |agstift-

ning.

lokalhyresmarbiaden

Kommittén  har gryndat en del av de fgreslagna &ndringarna | hyreslagen pa
SPKis  utredning  ©M hyresutvecklingen under &ren 1982-1985 pa Vissa
orter samt svaren p3 en enkat som ftillstallts landets  samtliga kommuner.

Stod for de framlagda lagandringsforslagen  Kan enligt Min yppfattning ~ inte
erhdllas i detta utrednings-  och enkalmaterial. Av den apledningen ansluter

jag mig 4ven pg denna pynkt till den kritk som framférs av Per Tomée.

Sarskilt yttrande av Per Tomée

Allméant

Lokalhyreslagstiftningen ar av mycket Stor petydelse, inte bara for de som
narmast  berdrs  dys hyresgaster och  hyresvardar, utan ocksd for bygg-
branschen,  kreditvasendet, den offentliga  Sektorn  samt paringslivet i sin
helhet. samhallsutvecklingen i stort &r beroende av en val fungerande

lokalhyreslagstiftning.

Mot denna pakgrund &r det anmarkningsvart ~ att inte storre  yyymme  av-
satts i betankandet &t den gnmdlaggande analysen @V lokalhyresmarknaden
och |agstiftningens ~ funktion.  Kommittén har anda haft tilgang till ett be-
tydande skriftligt ~ material bl a. det som gets N av Fastighetsagareforbun-
det och har ocksd haft mgjlighet att anlita utomstdende  sakkunskap.

Den alltfor yiiga analysen 2 lokalhyresmarknaden — har tyvarr medfort — att
forslagen | betankandet  blivit bristfalligt ~ motiverade. Salunda  framgar det
inte Kklart i de inledande avsnitten vilka brister fgrslagen egentligen &r av-
sedda att ayhjalpa. Det ar ocks& oklart vilka forslag SOM grundar sig pa
SPKis ytredning, kommunenkaten  respektive andra ytredningar.

Sammanfattningsvis anser jag att den pya hyressattningsnormen ar
olampligt utformad  samt saknar anknytning ~ savél till fastighetsekonomisk
teori som till liknande normer i svensk och utldndsk |agstiftning.  Vidare ar
forslagen  om utokat  forboud mot ndexklausuler, det forslagna minimi-
skadestdndet,  uppskov Med avflytmingen ~ °Ch Gvergéngsbestammelserna
oacceptabla.  Enligt min mening kommer  dessa forslag  att forsvara  affars-
transaktioner  pa& |okalhyresmarknaden utan att ge hyresgasterna nagon yt-

terligare trygghet.
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I det foljande utvecklar jag det ovanstdende narmare under respektive ka-

pitel och dessutom ett begransat antal synpunkter pa de centrala férslagen.

Kapitel 2 Lokalhyresmarknaden

Inledningsvis ~ Na" jag pekat pa lokalhyresmarknadens ~ Stora betydelse fOf
samhallsutvecklingen och naringslivet, ~ Ekonomiskt &r |okalhyresmark-
_naden, SOM framgadr av betankandet, ~av samma  storleksordning som hela
den samlade hostadshyressektom.

Det & darfor petankligt att den grundlaggande analysen | detta kapitel
blivit  sa torftig. Detta beror mgjligen pa att kritken ~ mot de olika betank-
andeutkasten i regel endast medfort  strykrringar | texten, inte aft analysen
fordjupats. Andd har kommittén haft tjligang till en rad olika utredningar
inom omrédet samt goda kontakter ~med utomstéende  expertis.

Sarskilt har det centrala avsnittet om |okalhyresmarknadens funktion  (s.
46 ) blivit ofullstandigt  °¢h onyanserat. | betankandet dras salunda alltfor
langtgiende Slutsatser av den gjalvklara omsténdigheten A efterfragan  pé
centralt pelagna lokaler i regel verstiger utbudet.

Det borde klart framgatt att lokalhyresmarknaden utrnarkes av att i skilda
delar av en stad férekommer olika typer av verksamheter med skiftande
hyresbetalningsférmaga. Teoretiskt leder detta till att i yarje |age kommer
den typ av aktiviteter att finnas, som har den storsta fsrmagan  att betala
den dar aktuella pyran. | city kommer d& att lokaliseras  foretag Med hog
betalningsvilia ~ for just detta |age. Langst fran city, eller i det minst attrak-
tiva |gget, finns rorelser med extremt &g vilja/fSrmaga att betala hyra
(tex. grovlager, hoforvaring — Ooch skrotupplag). — Sisthamnda  verksamheter
skulle i regel vara petjanta av ett mer centralt |age, Men har inte ftillracklig
betalningsférmaga. Det kan heller inte vara pagot Samhdllsintresse att ypp-
lag och liknande skall kunna lokaliseras ~mer centralt &n i dag.

Samtidigt SOM en region Utvecklas okar trycket p& city, SOm tenderar att
vixa. Nya Vverksamheter vill in. Detta kan ypplevas SOm ett hot av vissa
lokalhyresgaster, som vill vara kvar men kan & andra sidan vara |gsningen
for andra hyresgaster Mmed olonsamma  rorelser, ~SOM de vill fiyttg eller av-
veckla. De pyg rorelseidkama kan vara beredda att betala hggre hyror &@n de
nu ytgdende, vilket i vissa fall kan vara besvérande for sittande |okalhyres-
gast Med |ag vilja/formaga it betala hyra  Samtidigt kan dock den Gkade
efterfragan  pa lokaler underlatta  ayveckling ~ eller flyttning @ pagéende
verksamhet  for hyresgaster Med 13g betalningsvilja/forraga.

Inom omréden med positiv samhallsutveckling okar efterfragan  pa loka-

ler. Stelheten p3 |okalhyresmarknaden gor att det tar tid irman denna efter-
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fragan Kan tillgodoses.  Detta medfor okade hyror fOr |okalhyresgastema.

Omvant medfor minskad  efterfragan att hyroma Shabbt sjunker I syrmerhet
om lokaler st&r tomma under |gngre tid. En sddan ytyeckling leder till att
fastighetsagarnas  investeringar ~ INt¢ |angre forrantar  gjg, Det starka bero-

endet av samhallsutvecklingen medfor  att fgrvaltning @V fastigheter ~Med
lokaler ar forenad med gpecjella fisker.

Pa langre  sikt astadkommer marknaden  en dampning &V hyresutveck-

lingen genom ait efterfragan tillgodoses. Nya lokaler produceras —dar mark

finns  tillganglig. Detta leder till omlokalisering av vissa verksamheter
som i dag finns i city, vilket i sin tur innebar ett okat utbud av lokaler i
citylagen.

SPKis utredning Visar att hyreshgjningarna ar forhallandevis kraftiga |
Stockholms och Ggteborgs ~centrala  delar. Daremot &r de reala hyreshgj-
ningarna ~ i motsats till vad betankandet ger sken av genom enhéarddrag-
ning av materialet (s. 47 och 50) - inte sarskilt anmarkningsvarda inom
6vriga  undersokta omrdden.  Orsaken till hyresutvecklingen i Stockholm

och Géteborg ar som ovan frarnhallits bristfalligt  analyserad. Bl.a. hade det
furmits  skal att se de senaste arens hyreshéjningar i belysning av en mer
l&ngsiktig trend. Vidare borde sambandet mellan hyreshéjningarna och
samhallsutvecklingen analyserats.

I'varje fall finns det jnget i materialet som tyder pa att den shabba pyres-
utvecklingen i de tvd storstaderna  under de senaste &ren beror p& nagra
brister i hyreslagstifmingen. Undersokningen visar inte heller i vad man
hyresgaster, ~ som haft centralt pelagna lokaler och som med fog kunnat
havda att de bor jigga | citylage, tvingats flytta p& grund & hyres-
hojningar. Eventuella lagandringar ~ bor darfor  stgdjas p& annat an SPK:s

utredning.
gj heller den av kommittén  genomforda kommunenkaten tyder p& nagot
behov av en revidering @ |okalhyreslagstiftningen. Tvartom  &r det gyrmer-

I gen anmarkningsvart att av de 275 tjlfrdgade kommunerna  &r det endast
nio mindre  kommuner (Borgholm, Eslév, Ludvika, Mariestad, Rormeby,
Surme, Vaggeryd, Vaxjo ©ch Ornskoldsvik) —som ansett att pgida lokal-
hyror medfért  proplem 1 form av utarmning av kommersiellt och kulturellt
utbud. Vissa av dessa nio Kommuner har dessutom  mycket speciella pro-
blem som att afiérslivet i stor utstrackning ar inriktat pa sommarturismen,
varfor  butiker  st&r tomma under vinterhalvaret.

Enligt  kommitténs direktiv skall man endast |3gga fram fgrslag om

forbattring @V lokalhyresgéastemas stallning OM de empiriska  undersok-

ningarma ger anledning till detta. yppenbarligen kan de av kommittén  ini-
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tierade utredningarna  inté anvandas  som stod for andra 3garder an sadana
som gyftar till att dampa hyresutvecklingen i de centrala delarna av Stock-
holm och Goteborg. S&dana regleringar Skulle emellertid, ~ Som framgér 8V
betankandet, medféra en rad negativa effekter.

Med hansyn till direktiven ~ och utfallet av de gjorda undersokningarna har
kommittén egentligen  endast stod for sddana forslag Varom parterna ar
ense. En sadan fraga &r utformningen av den nuvarande  hyresnormen. Den
kan uppenbarligen forsvéra tillampningen @ besittningsskyddsreglema.
Det &r svart s&vdl for patema SOM fOr hyresnarnndema, N&r man skall  avge
yttrande, 2t avgora vad en py hyresgast kan vara beredd att betala. Enligt
min mening borde déarfér betankandet — utdver redovisningen av genomforda

undersokningar koncentrerats pa ett val motiverat forslag till ny hyres-

norm. Som narmare utvecklas i nasta avsnitt har emellertid forslaget till
ny hyresnorm  tyvarr inte  blivit tillrackligt genomtankt  for att kunna
laggas tll grund fOr lagstiftning.

Det é&r dock tillfredsstallande att det redovisas S& klart i betédnkandet (s
50) att en reglering @ hyrorna Skulle leda till - snedvridningar i hyres-
sittningen  och i marknadskrafternas funktion.  Detta skulle i sin tur ge de

klassiska  effekterna  av en hyresreglering dvs. gyagt intresse fOr nybebyg-

gelse, ombyggnad ~och underhdll  samt en svart hyresmarlcrtad.

Kapitel 4 skaligt hyreskrav

Jag har under hela kommittéarbetet forgaves havdat att den foreslagna
hyresnormen & olamplig - déarfor att den egentligen nt¢ & nagon norm.
Det som redovisas i betédnkandet ar en virderingsmetod for att konuna fram
till nagon slags varde som inte ar preciserat.

Hyressattning & en form av vardering. ~ Precis som vid fastighetsvarde-
ring méste man gsrg Klart for sig viken typ av varde man har att berakna.
En fastighetsvarderare kan inte fyligora SIN uppgift OM han inte vet vilken

av varde som han har att Ar det ett marknadsvérde ett indi-
typ uppskatta. )
viduellt  avkasmingsvarde for en viss person eller foretag eller ar det nagon
annan typ av varde? Han skulle inte kunna  fullgéra  Sitt uppdrag ©m han
endast fick reda pg vilken varderingsmetod han skulle tjlampa tex. en av-
kastningskalkyl.

I svensk lagstiftning har distinktionen mellan  vardebegrepp eller norm &
ena sidan och yarderingsmetoder & den andra yppméarksammats | bla- ex-
propriationslagstifmingen. | 1917 &rs expropriationslag ~ angavs aft lose-
skillingen skulle motsvara  fastighetens varde med hansyn  sarskilt il
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orens  pris OCh fastighetens  avkastning. Denna  |ydelse ansdgs olamplig
darfor att den i férsta hand (oq sikte pa varderingsmetoden.

EN |agandring gjordes darfor i pgran av 70-talet.  Hyyydsyftet ~Med and-
ringen Vvar att reglerna OM ersattningen  skulle  utformas sa att de angav Vvad
som skulle ersattas eller malet for varderingen utan att precisera Vika me-
toder som skulle anvandas for att n& detta 3 (prop. 197112 s. 171),

Hyresnormen maste vara S& entydig SOM majligt for att undvika ftill-
lampningssvarigheter och darmed rattsosékerhet. Vidare  bor parterna  p&
marknaden  kunna forutse resultatet  vid tillampning av normen.  Nor-men
bor ocksd ha fgrankring | fastighetsekonotnisk teori, korrespondera ~ Med

inom andra ransomrdden  och beakta erfarenheter fr&n andra lander.
reglerna
Den i betankandet redovisade hemmagjorda ~ hyresnormen uppfyller  inget
av dessa krav.

Den i betankandeutkastet uppstalida  hormen ar i realiteten  en bevis-
regel. Hyroma fOr jamforliga lokaler p3 orten &r pevismedel, —men vad som
skall bevisas far man inte reda pa. Aven som bevisregel kommer  den fére-
slagna bestammelsen att valla problem. Normalt  finns det inte nagot hy-
reslage p& orten for jamferliga  lokaler. I stallet ar det en stor gpridning
mellan  ytgdende hyror. Vidare kommer  det standigt att uppstd osékerhet
vad som &r att anse som orten. Hyresvardet ~ for butikslokaler i citylagen
varierar  ofta dramatiskt  mellan olika gator. Orten méste i ett sadant fall
vara en del av en citygata, Vilket strider mot allméant spréakbruk.

Jag har i kommittén  fgreslagit att hyresnormen | 57 a § skall utformas
enligt féliande: Hyresvardens  hav  skall anses som qgksliggt om det avse-
vart gverstiger  lagenhetens  marknadshyresvarde. Begreppet ~marknads-
hyresvarde ~ bor definieras i |agtext eller i |agfrarbeten Som den mest san-
nolika  hyran €N kunnig hyresvard skulle erhdlla av en erfaren hyresgast Om
lokalen  pjgds Ut pd sppna Marknaden  med i ovrigt Overenskomna villkor.
Adjektiven ~ framfor  orden hyresvard 0OCh hyresgast, SOM givetvis Kan utoy-
tas mot andra, syftar fill att markera att pedsmningen  skall hanféra sig fill
en normalsituation.

Den av mijg foreslagna normen  ansluter till  motsvarande normer  inom
annan |agstiftning  samt inom utlandsk  pyresratt  och praxis.

| betankandet  anvands fgrstarkningsordet  patagligt. ~ Detta &r glampligt
darfér  att ordet foérekommer i den sk. pruksvarderegeln inom bostadssek-
tom. Ordvalet &r gpeciellt olyckligt | sammanhanget —eftersom  ommittén
uppenbarligen ~ anser att ordet skall ha en annan innebdrd &n p3 bostadssidan

(s. 65 f och 137).
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Toleransutrymmet mellan  skaligt hyreskrav  O¢h det hyresvarde Som kan
bestimmas  genom jamforelsen ~ Mmaste

accepterat ~ vara storre  an p3 bostadssidan. Skalen hartill  &r tva. For det

som kommittén i och for sjg

forsta blir osékerheten i pedénmingen  Storre an om den ga|t bostader.  Lo-

kaler ar unika p3 et helt annat satt an bostader. Marknaden  &r ocks& mer

heterogen.
For det andra méaste storre krav stéllas an inom bostadssektom  att hyres-

normen inte far hindra en naturlig marknadsutveckling. Om det oéver huvud

taget inte skulle finnas n3got toleransutrymme  blev  lokalhyresmarknaden

helt statisk. Detta -~ som framhdlles i kapitel 2 (s. 50) ~ skulle fa samma
forddande efiekter som en hyresreglering.

Jag har av angivna skal foreslagit @t toleransutrymmet skall  uttryckas
med ordet avsevart som i vanligt sprékbruk ar mer &n patagligt och

darmed ocks& mer an de 10 95, som kommittén anser i detta sammanhang

inryms | pataglighetsbegreppet  (s. 137).

Kapitel 6 Uppskov Med aidlyttning

Det & yiktigt aft partena S& langt mojligt kan forutse utgdngen av en
provning | hyresnamnden.  Detta &r en viktig rattssakerhetsfriga. ! sjalva
lagtexten bOr darfér  anges de grundlaggande rekvisiten  for namndens  prov-
ning.

Méjligheten At fa uppskov langre tid an ett ar bor inte galla for korttids-
upplatelsen Detta  synes ocksd vara kommitténs mening  enligt motiven.
For att undvika  missforstand bor det darfor direkt i |agtexten anges att en

grundidggande forutsattning  fr uppskovstid pa tv& & bor vara att hyresfor-
hallandet ~varat |gngre tid an fem ar. Det maste anses orimligt OM uppsko-

vet skulle avse en |angre tidsperiod &N sjalva hyresférhallandet.
Av réattssékerhetsskal bor inte heller 59 § andra stycket slopas, vilket

foreslds i betankandet, nastan helt utan mgtivering.
| den slutliga motiveringen ~ DOr fastighetsagarens ~ intresse i vissa situa-

tioner av att hyresgasten verkligen avflyttar Vid hyrestidens utgang marke-
ras tydligare. Det galler tex. i samband med stadsfomyelse, ~ dar anstand

med avflyttning kan medféra mycket Stora kostnader och andra olagenheter

for fastighetsagaren.

Kapitel 7 Ersattningsreglerna

Som framgar av jurdr Lena Olsens  yttrande, viket &r fogat Som en bi-

laga tll betdnkandet, ~ innebar fgrslaget ©OM minimiersattning att ett flertal
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grundlaggande  principer  for skadest&ndsberakningen inom  kontraktsrétten
asidosattes.

Principen Med minimiskadestand innebar att aven den pyresgast SOm inte
lidit nagon skada f&r skadestdnd. Detta leder till att pyresgastens férmogen-
hetsstdllning ~ forbattras  genom  uppségningen. Konstruktionen innebar  vi-
dare att sambandet mellan narliggande lagstiftning, L€X- jordabalkens  reg-
ler om anlaggningsarrende och  expropriationslagens ersattningsregler
bryts. _

Det indirekta  besittningskyddets samband med expropriationslagen ar

grundiaggande 0T uppbyggnaden v det berorda regelsystemet | hyreslagen.
Ur principiell  synpunkt ar det en stor frgga Om denim koppling skall  ypp-
hora. En konsekvens  blir att en pyresgast SOM exproprieras eventuellt  far
mindre ersattning &n oM han sags upp enligt hyreslagen. Det kan emeller-
tid eventuellt frigasattas OM hyresgasten da verkligen fér en korrekt —ersatt-
ning | expropriationsmalet, vilken ersattning ju | Sin tur maste paverkas
av hyreslagens regler.

Eventuella  regler OM minimierséttning i hyreslagen Skulle &ven kimna fa
betydelse Vid bestamningen @V loseskilingen ~ Vid expropriation, ~om denna
skall beréknas som fastighetens varde vid nybyggnad ©ller ombyggnad. For
att dessa vérden skall kunna realiseras krdvs att fastigheten €vakueras. Nor-
malt sett sker detta genom aft hyresgasterna  sags upp enligt hyreslagen.
I6seskillingen skall jy beraknas utiftdn  en sadan normalsituation. Detta
skulle motivera  att man vid berakningen &V lgseskillingen skulle  ggra av-
drag for minimiersatuiing trots att sddana inte rent faktiskt utgar till hyres-
gasterna  eftersom  det ror sig Om expropriation.

Den bristande  samstamrnigheten ~ Mellan  hyreslagens ©ch expropriations-
lagens regler kan pastas ha mindre petydelse darfor att expropriation &r ett
relativt  ovanligt forfarande.  Det bor dock ynderstrykas @t expropriations-
lagens regler ligger tll grund fOr ersatningama Vid olika former —av ingri-
pande enligt en rad andra lagar SOm PBL, byggnadsminneslagen 0V Vi-
dare & de grundiaggande expropriationsxattsliga  principerna  vagledande 0
de fastighetsvarderingar ~ S°M dagligen gérs pa oppna Marknaden.  Den 0-
klarhet ~som yppstar om vilken ekonomisk  belastning  minimiersattning-
arna kan ytgéra pé fastighetsvardena far darfor vidare konsekvenser. Hela
detta problemkomplex berors Gver huvud taget inte i betankandet.

Lika nodvandigt — &r det att beakta sambandet med anlaggningarrende.
lbland kan det i gag vara svart att aygsra OM €N ypplatelse &r att anse som

en hyresratt  eller et anlaggningsarrende. | praktiken spelar detta inte sé&
stor roll eftersom  reglerna & likartade. ~ Skilda regler for lokalhyra och an-



156 Sarskilda  yttranden SOU 1987:47

laggningsarrende kommer  darfor  att leda till  ongdiga tillampnings-
svarigheter.
Reglerna oM minimiskadestand innehaller inte nagra undantag.  Det

innebér att de kommer att ga|la séval avtal pa kort tid som gpeciella objekt
som drottshallar, garageplatser och industrilokaler. Vad detta kommer att
medféra  for praktiska konsekvenser  har kommittén  inte alls utrett. yppen-
bart &r att denna typ av ypplatelser kommer att fyrdyras vasentligt.
Konstruktionen med minimiskadestand kommer ocksa att leda till andra
tillampningsvarigheter. I mer omfattande  affarstransaktioner kan jngg en
hyresuppldtelse ~ Som en mindre del. Av olika skél kan det ha funnits anled-
ning att ien sadan uppgorelse vardera  hyresratten pa et helt annat satt an
vad marknaden i alhnarthet ggr, Det kan d& varken vara riktigt ~ att bestam-
ma skadestdndet efter marknadshyresvardet eller efter faktiskt ytgdende hy-
ror. Anforda  synpunkter  blir relevanta  inte  minst vid tjllampningen av
olika former av moderna avtalsformer som sale-and-leaseback. Ett annat

exempel p& €n s&dan komplex avtalsfonn ar avtalet mellan  zgaren av en

hotellfastighet ~ 9ch hotelloperatéren. ~ Det sagda Visar att regler Om minimi-
skadestind ~ kommer att pg ett petankligt ~satt forsvara  hyresupplatelse i
manga fall. En  konstruktion med minimiskadestand skulle komma  att
medféra  flera olika  skatteproblem. Detta berors 6ver huvud taget inte i
betankandet.

Om det anses pgdvandigt  Med speciella regler fOr att hjalpa svaga hy-
resgaster bor reglerna utformas  direkt med tanke pa dessa. En 16sning ar att
skadestand utgar enbart il hyresgaster Va&rs arshyra inte gverstiger tex. ett
basbelopp.

En annan och formodligen  battre |gsning 8" en regel SOM gor det mgjligt
o parterna  att avtala bort bestammelser om minimiskadestand. Harige-
nom skulle inte vanliga affarsuppgorelser ~ drabbas av reglerna ~ situationer
dar kanske kontraktet — avser miljonbelopp och dar hyresgasten inte alls har
stallning @V svagare part Samt inte heller Kkorttidsavtal och avtal avseende
mer udda typer av lokaler. Om det anses att fastighetsagare skulle  kunna
utnyttia et overtag finns  mgjlighet  foreskriva att overenskommelse om

avstdende frdn minimiskadestand skall godkannas @V hyresnamnd.

Kapitel 8 Indexklattsuler

Det enda motiv SOM gpges | betdnkandet for  forslaget att begransa

méjligheterna Ul indexreglering @ hyrorna @r att en jystering &V hyrorna
Jlig Y J g Y|

efter  konsumentprisindex inte & fyrenlig Med en stravan att |okalhyroma
skall vara marknadsanpassade. I och for sig & omtanken  om marknadens
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funktion  yallovlig, ~men det maste anda vara parterna  sjalva Som i det en-
skilda fallet fér avgora ©Om en indexklausul ar marknadsméssig.

| den allmanna debatten bmkar i huvudsak tva argument anforas  mot in-
dexklausuler. For det forsta anses de p3skynda inflationen  ndr den ar pgg.
Vidare kan indexklausuler te sig ofordelaktiga O hyresgasten 1 tider med
hog inflation  och syag marknadshyresutveckling.

Inget av dessa bada argument @ relevant i gag med nuvarande forhallande-
Vis |3ga inflation.  jaq anser darfor att den |ogiska Atgarden &r " inte att |5g-
ga fram forslag OM ytterligare lagreglering ~av indexklausuler i jokalhyres-
kontrakt - utan att i stallet féresld att nuvarande forbud mot s&dana klausu-

ler i ettdrsavtal tas bort.

Sjalvfallet ~ &terspeglar iNte konsumentprisindex hur hyrorna utvecklat  sjg
historiskt. hur  fastighetsagarens arskosmader oOkar eller hur den troliga
framtida  hyresutvecklingen kommer  att se ut. Indexklausuler far i stallet

ses som en del av pyresavtalen Och anses har i landet underlatta l&ngtids-
avtal. Olika  pedémningar ~ OM hur marknadshyresvardena kommer  att ut-
vecklas i framtiden kan beaktas genom att den del av phyran SOM indexreg-
leras varieras.

For saval hyresgaster SOM fastighetsagare torde det i rege| vara béttre att
veta vad pyran skall vara i fast penningvarde ~ @n att pyran nominelit  skall
6ka med ett visst antal kronor per ar. En fast &rlig nominell  hyreshsjning
kan for en hyresgast t€ sig betydligt Mer besvérande 4&n en oférandrad  real
hyra, Om hans intakter inte f{g|jer takten p3 de OGverenskomna nominella

hyreshéjningarna. Det ar allmént sett mer troligt ~ at hans intaktsutveck-

ling ndgorlunda folier den allmanna prisytvecklingen  dvs. konsumentpris-
index.

Om marknadshyroma skulle  utvecklas l&ngsammare an index har en

hyresgast mojlighet att saga upp avtalet for yjllkorsandring. Framfor  allt
hyresgaster med korttidsavtal ar darfor  skyddade &aven for en s&dan | tveck-

ling, som dock inte gynes sarskilt sarmolik for den narmaste framtiden.

Overgdngsbestammelserna

Forslagen till Overgdngsbestammelser framlades  forst vid kommitténs  sista
sammantrade.  Nagra Narmare  gyervaganden OM reglemas utformning  har
jag darfér inte hunnit med. Detta &r beklagligt darfor  att Overgangsbestam-

melsemas  ytfomming ~ har stor principiell  betydelse U rattssikerhetssyn-
punkt. N&gon alman  motivering till bestammelserna forekommer over

huvud  taget inte i betdnkandet — och gpecialmotiveringarna bestdr fill stor del

av hanvisningar till tidigare &andringar @ hyreslagen.
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Det #r ett absolut rittssikerhetskrav att tvA parter som tréffar ett civil-
rittsligt avtal kan lita p4 att réttsreglerna inte revideras under avtalstiden si
att forutsittningama for avtalet och gjorda ekonomiska Ataganden &ndras.
Detta innebir att hyresvirden méaste kunna lita pa att regler om lokalens
anvindningssitt, andrahandsuthyrning, besittningskydd och indexreglering
verkligen kommer att gilla ofSréindrade. Dirfor anser jag utformningen av
punkterna 2-4 oacceptabla till den del de inte avser rent processuella regler.

Jag #r medveten om att hyreslagen innehiller en blandning av pro-
cessuella och materiella regler, vilket komplicerar den av mig férordade ut-
formningen av §vergingsreglerna. Den daligt genomtéinkta dispositionen
av hyreslagens regler och historiska skil kan emellertid inte vara motiv
nog for att ga ifrdn den grundliggande principen att materiella réttsregler
inte skall ha retroaktiv verkan.
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Dir 1984:40

Utredning om lokalhyresgisternas stillning pa hyres-
marknaden

Beslut vid regeringssammantride 1984-10-11.

Chefen for bostadsdepartementet. statsradet Gustafsson, anfér.

Mitt forslag

Jag foreslar att en kommitté tillkallas for att undersoka och utviirdera hur
det nu gillande systemet med ett s.k. indirckt besittningsskydd for
lokalhyresgisterna har fungerat. Kommittén skall limna forslag till sidana
forbiittringar av lokalhyresgisternas stillning som utvirderingen kan ge
anledning till.

Bakgrund
Hyreslagen skiljer mellan bostider och lokaler

12 kap. jordabalken (hyreslagen) skiljer mellan bostadslagenheter och
ovriga ligenheter. Ligenheter som tillhor den senare kategorin kallas
allmiint for lokaler. Hit hor i forsta hand lagenheter som hyrs ut for olika
former av niringsverksamhet. t.ex. butiker, varuhus. restauranger. hotell,
kontor och lokaler for hantverk och industri. Vidare kan nimnas dag- och
fritidshem. fritidslokaler. samlingslokaler och garage. For lokaler giller i
flera avseenden andra bestimmelser dn f6r bostadsligenheter, bl.a. i friga
om besittningsskyddet.

Bostadshyresgister har ett s.k. direkt besittningskydd. en kvarboenderitt,
som innebir att hyresgésten vid hyrestidens utgdng i princip har ratt till
forlingning av hyresavtalet. Besittningsskyddet éir forenat med normer for
hyressittningen, de s.k. bruksvirdereglerna. Vid tvist dr det hyresnimnden
som faststéller hyran.

For lokalhyresgister finns inte nigot direkt besittningsskydd. Om en
lokalhyresgist blir uppsagd och inte kan komma Gverens med hyresvirden
om forlingning av avtalet. maste hyresgiisten flytta fran lokalen. Hyresgas-
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ten har exnelleititli en sadan situation  ratt till ekonontisk ersdttning  av
Ityresvéarden. oM yppsagningen varit  gpefogad. Man brukar  med hansyn

gning g Y|
ltartill  tala om att |okalhyresgésleit har ett indirekt  hesittningsskytltl. lin

uppsagning  @Nses obefogad hla. oM pyresvairlen  fOr fériangning  kraver en
hyra SOm inte ar skalig.

Tvister  OM grsattning  Med inledning @V obefogad  uppségning  provas &V
fastighetsdomstolen. Inan  yresgastert  far vcka talan om ersatining  Maste
ntedling allid  ske hos hyresnamntlen.

i motsats till vad som gajler ifraga om bostadslai-

llyresndintntlen kan
genheter ” inte faststalla  pyran eller sindra villkor  fur fortsatt  forhyrning
betraffande lokaler.  Vid medling skall dock Ityresnétttndett bl.a. yttra sig OM
lokalens  marknadshyrzt. oM phyresvarden  ©ller  hyresgasten  begar det |
princip  Skall hyresnarnticlens  yttrande  ligga ! grund_for fastighetsdomsto-
lens prgvning @ fragan ©M hyresgasten Skall anses perattigad till - ersatt-
ning.

llestaitntttelsernzi om  |okalhyresgaisters besittningsskytit! och ratt till.

ersattning  finns i 56-60 88§ hyreslagen.

Arzlcdttingen  fill de .skilda harlairmtclsgrna

Att  hostadslagenheter har behandlats som en sarskild kategori  beror
naturligtvis fraimst  py att det av sociala skdl &r gngelaget att ge et starkt

skydd for raten att behdlla den ggngq bostaden. Bostadsartdatntalet ar
jamforelsevis latt  att  aygransa fran andra &ndatnal. De |agenheter ~ SOM
anvands som bostader & ocksd forhdllandevis enhetligt  titforntadc. Dessa

férhallantlen har utan tvivel ttnderlattat  genomforandet av ibland  taintligen

ingripande och detaljerade bestammelser rérande  dessa lagenheter.

Lokalhyresmarknaden har en helt annan karaktar  &n postadshyresmark-
naden. Lokaler  pyrs Ut for en mangd Skiftande  andatnal. vika séllan har

hostadsaittlzttnitlets sociala karaktar utan i allméanhet &r av ekonomisk  natur.
Mest omfattande  &r tithyrningert v lokaler for olika former av naringsverk-
samhet.  Detaljhandeln och servicenaringarna driver i stor ytstrackning S
verksamhet i forhyrtla  lokaler.  tex. hutiker —och varuhus.  gatukék. kaféeroclt
restauranger.  Detsamma  gzller hantverk och askilig industriell tillverkning.
Ett mycket stort antal lokaler anvands for kontorsandamal. Vissa lokaler
tjanar Narmast  sOM  postadskomplement. s&sotn gag- och fritidshem. garage
samt lokaler for poppy- OCh annan fritidsverksamhet. Andra lokaler pyrg ut
for kulturella  och liknande — &ndamédl  s&som  samlingslokaler, lokaler for
studie-och  fgreningsverksamhct. utstallningslokaler. teaterlokaler  m.m.
Tl skilnad  frdn  bostadshyresmarknadett & alltsé  |okalhyresmarknaden

heterogen N4 det galler lagenhelernas — anvandningssatt. — Detsamma - galler
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lagenheternas  fysiska beskaffenhet. | stort sett vaje zuivandrtingsandamal
kraver sin sarskida typ av lokal. Aven lokaler som anvands fér samma

dindamdl & ofta mycket ofika i fraga om storlek. ytformning,  utrustning
m.m. i

Nu namnda skillnader mellan bostads- och lokalhyresntarknatlen blev

avgorande fOr att statsmakterna  vid 1968 ars hyresreforrtt ~ valde att utforma
besittningsskydtlet ~ for de bdda ategoriema  efter olka principer.  Lokalhy-
resforltaliztritiertas overvagande  atffarsmassigat Karaktar och pedsmningen — att
lokalhyresgastertta ~ Oftast har lattare  &n postadshyresgasterna  att havda sina
intressen Mot |tyrcsvairdztrna  har vidare medfort  att |okalhyra  inte ansetts
krdva en sa ingiende reglering SOM bostadshyra. Lagstiftaren ~har stréavat
efter att skapa ett enkelt och epnetligt regelsystetn  fOr alla jagenheter utanfor
bostadssektom  och undvikit den yomplikation ~ ©Ch de gransdragningssvarig-
heter som fslier Med gjirlgsningztr  fOr olika |okalgrupper. ~ Detta har i sin tur
medfrt  att |ggens hestamntelser & ymligen allmant titformade. | stor
utstrackning ~ Nar lagstiftaren  (iverldmnat  till ratstilampningett  att finna
I6sningar | de enskilda fallen mot pakgrund av vad som kan anses gyaligt och
forenligt  Med god Sed i hyresftaritftliztntien.

Nar det galler lokalhyreslérhalirtnden ligger provningen  :tlitsd inte hos
hyresniinurtiernzt ~ ©eh  lvostzttistiontstolen  utan  Itos  fastighetsdomstolarnzt.
Aven ndr det gyller lokalhyrzt har entellertid  pyresnamritlerna €N viktig

uppgift. namligen SOM medlingstvrgztn.  Vid medling | lokalhyrcstvister ~ skall
den ene intresseleditmoten i rtantndert vara val fgrirogen Med naringsidkande

ltyresgasters  forhdllanden  och utses efter f5rslag  frdn riksorganisation @V
itaringsitlkarre.

Purligll  reform (Ir 1979

Nar det indirekta  pesittningsskyddct ~ fOF lokalhyresgaster  infordes  genom
1968 ars ltyreslztgsrefornt ~ varett  stort antal lokaler i landet alljamt foremal
for hyresreglering. Enligt hyresregleringslagett — galide et direkt besittnings-
skydd. Hyresregleringen for lokaler  zivveckiztdes gjutiigt Vid ytgangen av
september 1972. | samband darmed fortrtskickztde — statsmakterna  att en
oversyn @V reglerna  OM lokalhyra Skulle ggras sedan man fatt iirsckli
erfarenhet  av hur de praktiskt  verkade. jyresrattstriredningeit (Ju 1975: 06)
fick i trppdrag att forsoka bilda sjg en yppfattning  ©M trtvecklingen  dittills 3
lokalhyresmztrknaden och vid behov féresld sddana artdringatr  att ocksd
lokalhyrcsgéasterna garanterades  skidliga hyror och darmed  yygghet |
besittningen.  EN forbattring @Y lokalhyresgasternas stillning  Skulle  dock
enligt trtredrtingens direktiv  sokas inom ramen for det indirekta besittnings-

skyddet. Fragan ©M den principiella  utformningen @ besittningsskyddet
hGIHINdIZKICSfsljaktligen  INt® @ jnredningen.
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P4 grundval av hyresrittsutrednimgens betinkande (SOU 1978:8) Iyres-
riatt 2, Lokalhyra. dndrades reglerna om lokalhyra ar 1979 (se prop.
1978/79:89. CU 32, rskr 308). Systemet med indirekt besittningsskydd
beholls. men medlingsforfarandet gjordes effektivare. bla. genom att
hyresnimnden pd begiiran skall yttra sig om lokalens marknadshyra,

Onskemal om ytterligare reformer

Under senare ar har det frin olika hall. bla. detaljhandels- och
hantverksforetag, framhallits att stora hyreshdjningar genomforts pa lokal-
hyresmarknaden. Lokalhyresgisternas situation har ocksa vid flera tillfillen
behandlats av riksdagen med anledning av motioner (se t.ex. CU 1981/82: 23,
rskr 239). '

Mot den bakgrunden beslit statens brix- och kartellnimnd (SPK) ir 1981
att kartligga och analysera hyresutvecklingen for butikslokaler i landet.
Utredningen kom emellertid att begrinsas till forhallandena i Stockholms
kommun.

SPK firdigstillde i juni 1983 utredningen (SPK:s utredningsseric 1983:8)
Butikshyror i Stockholm 1978-1981. Utredningen omfattar hyrda butikslo-
kaler i Stockholms kommun, inklusive lokaler for frisérer, restauranger, etc.
Utredningen omfattar diiremot inte kontors- cller hantverkslokaler, bensin-
stationer och liknande och inte heller varuhus och hotell. Av utredningen
framgar bla. att under tiden 1977-1981 den genomsnittliga arliga hyresok-
ningen for butikslokaler var omkring 13 %. medan den genomsnittliga drliga
konsumentprisokningen uppgick till omkring 14%. Drygt hiilften av
butikslokalerna hade under perioden 1978-1981 fatt hyreshojningar som
procentuellt var hogst lika stora som hyreshéjningarna for bostadsligenheter
i Stor-Stockholm, cller 35-40 %. For samtliga butiker utgjorde hyran i
forhallande till omséittningen i genomsnitt 5,7 % ar 1978 och 6,7 % ir 1981.
Utredningen visar ocksd pa extremt hoga hyror. frimst i Stockholms
city-omrade.

Som redan har framgitt avsig SPK:s utredning endast Stockholm och
dessutom endast butikslokaler. Kontorslokaler som utgor en stor andel av
lokalbestindet i Stockhoms city omfattas t.ex. inte av utredningen.

Lokalhyresgiisterna har — till skillnad frin bostadshyresgisterna - inte
nagon lagstadgad forhandlingsratt.

Sveriges Kopmannaforbund, SHIO-familjeforetagen och Sveriges fastig-
hetsiigareforbund triiffade i december 1982 en Gverenskommelse om att bilda
ett gemensamt arbets- och forlikningsorgan - Lokalmarknadskommittén.
Organisationerna har enat sig om vissa principer for bl.a. hyresandringar pa
lokalhyresmarknaden. Overenskommelsen anses dock ha en relativt begriin-
sad betydelse.
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Mot hakgrund ~ av utvecklingen)  pa lokalltyresmarkttaden vécktes tmder den

-allmanna  motionstiden 1984 ett antal motioner iriksdagen med begaran Om

utredning  ingéende  |okalhyresgastcrnas  stallining  OCh oM en guersyn  av

géllande  lagregler  betriiffantde  pegjttningsskyrtitlet  och Ityressdittningcn &V
lokaler  (se ntotiottcrmt WHOI/SsI: 71_ 1I55.  1059. 1342 och 2417).

| samtiiga motioner  yriryeks en oro over de kraftiga  Ityreshgjnittgztntzt ~ for

lokaler.  framst i taitorternrts  centrala  delar. och de konsekvenser som de héga
lokallrvrorna far aven tttanfor kretsen av de (Irabbzttle hyresgasterna. Risken
for tiztrmtting  av olika former av service. féreningsverksatnhct och annan
kulturell  verksamhet i de berérda omradenzt patalas. liksom risken fér att
priserna  drivs i pgjden,

Vissa av motionerna innehallgsr  &ven forslag il regler som syftar il en
rimlig hyressattning  OCh et | j3jrigettttnt  forbiitrztt  pegittningsskytitl.

Den - pmpositioti (1983/X-1:137) OM andringar | hyreslagstiftnirtgen oM
regeringen  forelade  yiksdagen senare under varen 1984 innehéll inte ttagot
forslag OM nya hestanuttelset ifraga OM |okalbvrzt. MOt pakgrund av den oro
oM ‘manga lokalbyresgiister ~ karmer infor  pyregtitvecklingen  artmalde  jaq
entellertid i mitt  anférantitr il propositionen (s. ZJ) att jag ;vsag att ta
initiatix» till att det gérs €N trivaitdering @ hur det nu gallande systemet mMmed
ett indirekt  pesittningsskvild ~ har fungerat

llostadsutskottct. som i:tnslutnittg till propositionen aivett hcllalllitllaldt  de
ityss ttamndzt motionerna  (BoU  M83/X-l:2M).  tnslot sig il tttalzttulcnat i
propositionen. Litskottet  yryckte  Sin tillfredsstallelse (6ver att en tttvairde-
ring Nu skulle  kontmzt till stand och ttnderstrok vikten av att den blir tnera
omfattande iin de yngersekititgztr  SOM  gjorts tidigare.

Mot den nu angivna bakgrunden ~ foreslar g att en kommitté ftillkallas  for
att gorg  en tttvardering av hur det nuvarande systemet Mmed indirekt
besittningsskydd 0T |okalltyresgdister ~ har fyngerat Och att. om det visar sig
behfivligt.  lagga fram forslag  till zitgairticr  SOnt behdvs  for att forbattra
lokalltyresgaisteritzts  stallning.

Riktlinjer O ytredningsarbete-t

NLvirig  /aa/_inwting™ Ityntrtutork/ingen  for lokaler

Den tigigare namnda hvresrittstrireriningen redovisade i sitt betankande
uppgifter OmM hyrestttveeklirtgett efter hyrcsregleriitgens avskaffande  fram till
ar 1977. De yyredttingar ~SOM darefter har inforts. bla. av SPK. har varit
relativt  pegransade.  bade geografiskt  0Ch i fraga om typer av lokaler.

For att fyigsra ttppdrztget DOr kommittén  darfor  forst belysa Ityresutveek-

lingen pa lokalhyresntarknaden. Som framlidlls  under ixsgagsbelutrtdiingen
av propositionen IQXA/RJ: 137 ar det viktigt ~ att kotnmitterts ttndersokrting blir



164 Bilaga | SOU 1987:47

mera omfattande  och gjisigig &N de yndersgkningar  SOM har gjorts tiligare.
Kommittén hor aven tmderstaka vilka erfarenheter parterna  pa lokalliyres-
marknaden  har av de fijiliga fsrhandlings- ~ och samarbetsorgan ~ Som  for

narvarande finns.

Utvardering ™M de nuvnrarzzlz  jzyrgsrgglerna

Vid sin gpalys av de inhaimtzitic uppgifterna hor kommittén  &ven gora €N
utvardering @ hur nuvarande  regler OM |okalhyra har fungerat. llarvid  bor
sarskild —yppmarksamhet  &gnas & fragan oM 1979 &S |agandringar  har fyii
sitt avsedda gyfre att starka lokalhyrcsgésternas stallning. ~ Vidare  bor
kommittén forsoka pelysa Vilka konsekvenser  det nuvarande systemet Mmed
marknadshyra ~ har for olika yategorier @V [okalhyresgaster ~ N&r det gajer
deras  mgjligheter att  bibehalla besittningen till sina |5genheter eller att

kunna - gora sig géllande  pé lokalhyresmarknaden. I det sammanhanget  bor
kommittén oM  mojligt  @VeN  pelysa  lokalhyrornas betydelse ~ for den
geografiska  spridningen @V olika verksamheter. Lex. for tjigangen till service

av olika g5 I bostadsomradena:.

Forslag for all garantera .rkaliga hyror Och trgvgglier | besittningar:

Skulle  kommittén  vid sin analys finna att de nuvarande bestammelserna i
ett eller flera hanseenden inte fungerar tillfredsstéllande. bér  kommittén
(ivervilgzi  Vilka = gintlriitgar  SOM hGr genomferas  for att garantera  lokalhyres-

gasterna  skiliga hyror OCh darmed &ven ygghet | pesittningen.  Kommittén
bori  forsta hand soka |osningar inom ramen fér det nuvarande systemet Med

indirekt  pesittningsskydd. Om forhdllandena kraver  det. bor emellertid

kommittén vara oférhintlratl att i stallet lamna forslag il hur ett dirckt
Ivesittningsskytltl ~ skall ittformas. Kommittén hoér  &aven dvervaga OmM det ar
mojligt  att &stadkomma  fgrpatingar  genom €N legal forhandlingsratt  pa
lokalhyresmarknaden. Om  kommittén anser att en sddan ratt bor inféras.
skall  fgrslag il bestammelser  ddrom laggas fram.

Vad jag hittils  har infort  innebar i och for sig inte att (let nuvarande
systemet Med marknadsanpzisszitle ~ hyror Maste gyerges. Olika skl kan tala
mot att sa sker. Om kommitténs analyser Visar starka skal for det, bor dock
kommittén inte vara forhindrad att ta ypp fragan Oom det inom ramen for
hyreslagstiftningen 8" lampligt ~ OCN mgjligt  att stérka |okaihjfresgasternas
stallning  genom  att inféra nagon  sarskild norm eller pggot  sarskilt
prévningsfarantle for vad som kan anses som skalig  okalhyrzr. llarvid  hor
dock kommittén  sarskilt beakta de olika synpunkter & bla.  naringspolitisk.

social och kulturell art som kan laggas pa denna fraga.



SOU 1987:47 Bilaga 1 165

Kostnadsberdkningar av forslagen m.m.

For kommitténs arbete giiller dven kommittédirektiven (Dir 1984:5) till
samtliga kommittér och siirskilda utredare angiende utredningsforslagens
inriktning. Det innebiir bl.a att samtliga forslag skall kostnadsberiknas.
Dirvid skall hiinsys tas till samtliga kostnader. Speciellt bor effekterna pa
administrationens omfattning belysas, liksom den piverkan pa hyresnivin
for lokaler som kan bli foljden av forslagen.

Samtliga forslag som innebiir utgiftsokningar skall finansieras genom
omprioritering inom utredningens omride.

Tider och samrad

Kommitténs arbete bor bedrivas skyndsamt och vara avslutat senast den |
juli 1986.

[ frigor som ror handlidggningen av hyrestvister bor kommittén samrada
med riittegangsutredningen (Ju 1977:06).

Hemstéallan

Med hénvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar chefen for bostadsdepartementet '

att tillkalla en kommitté med hogst tre ledamdter med uppdrag att géra en
utvirdering av hyreslagens regler om lokalhyra samt att foresla de atgarder
som behovs for att forbiittra lokalhyresgisternas stéllning,
| att utse en av ledamoéterna att vara ordforande,
| att besluta om sakkunniga. experter, sekreterare och annat bitride &t
kommittén. '

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar

att kostnaderna skall belasta elfte huvudtitelns kommittéanslag.

Beslut

Regeringen anslutersig till foredragandens 6verviiganden och bifaller hans
hemstallan.

(Bostadsdepartementet)
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STATENS PRIS- och
KARTELLNAMND

LOKALHYROR I FEM KOMMUNER

En undersdkning av hyresnivder och hyresutveckling 1982-1985 for olika
typer av lokaler i Stockholm, Goteborg, Malmo, Gavle och Skara.

En undersdkningen utford pa begdran av Lokalhyreskommittén Bo 1984:02.




SOU 1987:47 Bilaga 2 167

0 SAMMANFATTNING

Denna undersdkning av lokalhyror i fem kommuner har utforts pd begdran av
Lokalhyreskommittén (Bo 1984:02). Utredningen har genomfdrts vid SPK:s
forsta byrda av Tofte Frykman (projektledare), Anita Kouvatsos och Ann-
Britt Millgdrd. I datainsamlingsarbetet har vidare Anneli Hindefelt, Lena
Orpana, Cecilia Perbo och Henrik Tufvesson medverkat. Urban Norlén och
Tommy Waller vid Statens institut for byggnadsforskning i Gdvle har varit
konsulter i fragor som rdr statistisk metod och dataprogrammering.

0.1 Syfte

Rapporten syftar framst till att beskriva strukturen pd fem utvalda
orters lokalhyresmarknader, vilka hyresnivder som rddde 1985, vilken
hyresutveckling som forekommit 1982-85 samt dess bakgrund.

Undersokningen omfattar sdvdl butiker och kontor som lokaler for till-
verkning och hantverk, offentlig och privat samhdllsservice liksom loka-
ler for kommersiellt och ideellt ndjes- och kulturutbud.

I beskrivningen tas hdnsyn til1l lokalernas anvdndning och deras ldge pa
orten samt indirekt deras standard, sd som den speglas genom virdedret
for den fastighet i vilken de dr beldgna. Vidare redogors for vilka olika
typer av kontrakt som forekommer; som bakgrund for en bedémning av i
vilken grad hyresutvecklingen kan antas vara kopplad till fdorekomsten av
index- och forhandlingsklausuler i kontrakten, kontraktstidens ldangd samt
uppsdgning av kontrakten for avtalsrevison respektive byte av hyresgdst.

0.2 Omfattning och uppldggning

Undersokningen har genomforts som fem fallstudier av lokalhyresmarknader-
na i Stockholm, Goteborg, Malmo, Gavle och Skara. Orterna har valts i
samrdd med Lokalhyreskommittén. Resultaten frdn undersokningen dr darmed
i princip bara hanforbara till dessa marknader.

Hyresmarknaden i storstdderna har lagesindelats efter en enkel modell -
som ofta anvdnts i litteraturen om urban ekonomi - i city, centrala
staden och dvriga tdtorten. Grdnserna har dragits i samrdd med experter
pa respektive kommuns fastighetskontor eller niringslivsenhet.l Givle
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redovisas marknaden uppdelad pd city och dvriga tdtorten medan marknaden
i Skara inte har lagesindelats eftersom antalet lokaler ar for fa.

I undersdkningen har uppgifter insamlats, med postenkdt, om lokalerna i
ett urval av fastigheter. Marknaden i Skara har totalundersdkts. Som
urvalsram har SPK utnyttjat fastighetstaxeringsregistret 1984 hos statis-
tiska centralbyrdn (SCB). Urvalsramen omfattar alla hyreshusfastigheter,
restaurang och hotellfastigheter, industrihotell samt vissa typer av
industrifastigheter.

Eftersom det inte finns hyreslokaler i alla fastigheter har undersok-
ningen delats upp i tvad steg. Forst undersoktes med en fastighetsenkdt om
ndgra lokaler hyrdes ut i fastigheterna. I denna del av undersokningen
ingick var 8:e fastighet i Stockholm, var 5:e i Goteborg, var 4:e i Malmo
samt 2/3 av samtliga fastigheter i Gdvle. Svar har erhdllits frdn dgarna
ti1l 97 procent av de utvalda fastigheterna. Svaren visade att det fanns
lokaler i 77 procent av de knappt 2 000 undersdkta fastigheterna. Andelen
fastigheter med lokaler var stérst i Stockholm och ldgst i Gavle.

Hdlften av de fastigheter som inneh611 hyreslokaler valdes ut for vidare
undersokning. Urvalet gjordes slumpmassigt, utom i Skara dir alla fastig-
heter togs med. Fastighetsdgarna fick en lokalenkdt med fragor for varje
hyreslokal om hyror 1982-85, ytor, service, kontraktsformer, kontraktsti-
der och bakgrunden till hyresdndringar mellan januari 1982 och januari
1985.

Totalt undersdktes 762 fastigheter med 4 474 lokaler. Svar erh6lls mot- i
svarande knappt 94 procent av lokalerna. Den kombinerade svarsfrekvensen
pd de tvd enkdterna utgdr darmed 91 procent for hela undersdkningen. 1

Det insamlade materialet anvdnds i redovisningen dels for att beskriva
hyresmarknaden 1985, dels for att gora vissa jamforelser med ldget 1982
samt dels for att beskriva hyresutvecklingen 1982-85 for lokaler som inte ,
varit foremdl for s& stora forandringar att en jamforelse blir missvisan-

de.

Sedan 1982 har lokaler tillkommit pa marknaderna. Lokalutbudet har okat
genom ny-, till- eller ombyggnad av fastigheter, genom att stora lokaler
nu delats upp pa flera mindre samt genom att bostdder, lagerutrymmen och
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garage etc har omvandlats till lokaler i utredningens mening. Lokalhyres-
marknaden berdknas omfatta c:a 39 000 lokaler pd de undersokta orterna
1985. Av dessa var i genomsnitt 90 procent i huvudsak ofdrindrade och
uthyrda dven 1982. Dessa lokaler utgor populationen i SPK:s matning av
hyresutvecklingen sedan jan 1982.

I enkdtundersdkningar dr det av olika skdl vanligt att inte alla frdgor

kan besvaras fullstdndigt av de medverkande uppgiftsldmnarna. Nir det

gdller uppgifter som avser 1985 sd dr, med nigot enstaka undantag, alla

frdgor i alla enkdter helt besvarade. Nir det gdller uppgifter om hyror
och vissa kontraktsférhdllanden for 1982 finns ett partiell bortfall som
i genomsnitt uppgdr till 14 procent av de lokaler som borde vara med nar
hyresutvecklingen skall matas. Detta partiella bortfall dr storst i

\

|

Stockholm (17 %) och ldgst i Gdvle (6 %). Orsaken till att uppgifter
saknas for 1982 dr i 3 fall av 4 att fastigheten har bytt dgare sedan
1982 och den nye dgaren uppger att man inte kdnner till de tidigare
forhdllandena.

Genom att en sd stor andel av det partiella bortfallet har samband med
att fastigheten bytt dgare (eller forvaltare) kan detta ha en systema-
tiskt snedvridande effekt pd de skattningar som SPK gor av hyresutveck-
lingen. Om det dr sd att hyreshdjningar varit mera vanligt forekommande -
och/eller storre - for lokaler i de fastigheter som ocksd bytt dgare, dn
i de fastigheter ddr vi har uppgifter for alla 3r, sd underskattas den
genomsnittliga hyresutvecklingen 1982-85 i undersdkningen. Om dven dessa
lokaler hade kunnat understkas for hela tidsperioden sd hade kanske den
genomsnittliga hyresutvecklingen varit storre d@n vad som redovisas ldngre
fram. Aven det motsatta fallet ar tdnkbart dven om det dr mindre troligt.

Rapporten dr upplagd pd foljande sitt. Efter ett inledande kapitel med
bakgrund och syfte foljer en redogorelse for undersdkningens omfattning
och uppldggning i kapitel 2. Vi redogdr ocksd fér ett antal begrepp som
anviands i fortsdttningen. I kapitel 3 ges en Oversiktlig beskrivning av
lokalhyresmarknadernas storlek och omsattning liksom ett rakneexempel for
att illustrera den troliga storleken pd hyresmarknaden i riket.

I kapitel 4 - 8 ges en ganska sifferspackad redovisning av hur lokalhy-
resmarknaderna ser ut pd var och en av de fem orterna. Redogorelsen for
varje ort foljer i stora drag samma modell sd att man kan ldgga "samma"
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tabell eller diagram bredvid varann och jamfora delar av marknaderna pa
flera orter parallellt.

I bilaga 1 &terfinns Lokalhyreskommitténs begdran om att SPK skall gora
en utredning. En mera utforlig presentation av undersokningsmetodiken ges
i bilaga 2. I bilaga 3 finns de enkdter och instruktioner som anvants i
postenkdterna. I bilaga 4 finns tabeller till diagram over genomsnitt och
spridningar i hyresnivder och hyresutveckling som illustrerar framstall-
ningen i kapitel 4 - 8. I en separat tabellsammanstdlIning publiceras
mera detaljerat underlagsmaterial till rapportens siffermaterial.

1 denna sammanfattning ger vi en dversikt och jamférelse av de fem mark-
naderna - som inte dterfinns ndgon annanstans i rapporten. Siffrorna i
den fortsatta redovisningen ar skattningar (utom for Skara) som kan vara
behiftade med slumpmdssiga fel. I sammanfattningen dterges inga konfi-
densintervall for skattningarna, men i gengdld kommmenteras oftast bara
s3dana skillnader som kan anses vara statistiskt sdkerstdllda. Sadkerheten
i skattningarna diskuteras mera ingdende i kapitel 2 och ortsredogdrel-
serna, konfidensintervall publiceras i den separat utgivna tabellsamman-
stdllningen.

0.3 Hyresmarknadernas storlek och omsdttning

Antalet hyreslokaler pd de fem orterna framgdr av tabell 0.1. For att
inte ge intryck av falsk precision har antalssiffror avrundats.

TABELL 0.1 ANTALET UTHYRDA LOKALER AV OLIKA SLAG 1985.
Ort Butiker Kontor Industri Samhdalls Kultur Totalt Procent
service m m fordeln
Stockholm 6 900 8 300 3 000 1 800 1 100 21 100 54
Goteborg 4 800 3 900 1 000 1 000 200 10 900 28
Malmo 2 300 2 000 400 500 500 5 700 14
Gavle 500 400 200 100 100 1 300 3
Skara 124 53 27 11 13 228 1
Totalt 14 600 14 700 4 600 3 400 1 900 39 200 100

Antalet lokaler avrundat till ndarmaste 100-tal, utom for Skara.

Lokalhyresmarknaden i Stockholm ir dubbelt s& stor som den i Gdteborg,
vilken i sin tur dr dubbelt sd stor som den i Malmd. Marknaden i Gavle
utgor hogst en fjardedel av Malmds, medan Skaras 228 lokaler utgdor mindre
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ian 1 procent av de undersokta marknaderna. Vi vill paminna om att under-
sokningen avser kommunerna Stockholm, Goteborg och Malmé samt tdtorterna
Gdvle och Skara. I hela storstadsregionen Stockholm dr antalet hyresloka-
ler betydligt storre dn vad som hdar redovisas.

I tabell 0.2 har vi berdknat omsdttningen pa lokalhyresmarknaderna genom
att summera arshyrorna pd lokalerna i fdoregdende tabell. For att inte ge
intryck av en felaktig precision har summorna, utom for Skara, avrundats
till 10-tal miljoner kr. For Stockholm, Goteborg och Malmo ar skatt-
ningarna dock osdkrare dn sd, varfor ldsaren bor ta siffrorna som ett
mitt pd den ungefirliga omsdttningen for lokaler av olika typ.

\ TABELL 0.2 LOKALHYRESMARKNADERNAS OMSATTNING 1985. Miljoner kronor
och procentuell fordelning.

Ort Butiker Kontor Industri Samhdlls Kultur Totalt Procent

service mm fordeln
Stockholm 860 2 180 370 350 140 3 900 55
Goteborg 950 840 80 190 30 2 090 29
Malmo 290 500 20 60 10 880 12
Gdvle 110 50 20 40 10 230 3
Skara 9 6 1 1 1 18 %]
Totalt 2 220 3 580 490 640 190 7 120 100

* Hyresomsdttningen i Skara utgdr 0.3 % av totalomsdttningen pd de under-
sokta marknaderna.

Totalt omsdtts drygt 7 miljarder i lokalhyror pa de fem orterna; varav i
Stockholm strax under 4 miljarder, i Goteborg omkring 2 miljarder, i
Malmé omkring 900 miljoner och i Gavle omkring en kvarts miljard per ar.
For Skara har omsdttningen berdknats till 18 miljoner.

Den relativa fordelningen av hyresomsdttningen pa varje ort skiljer sig
markant frén fordelningen av andelen lokaler i tabell 0.1. I allmdnhet
kommer en storre andel av hyresinkomsterna fran kontorslokaler @n vad som
motsvarar deras antalsmdssiga andel i bestdndet. De totala hyresinkoms-
terna dr ju en funktion av lokalyta och lokalernas attraktivitet uttryckt
i marknadshyrans niva.

I Stockholm hdrror 56 procent av hyresinkomsterna frdn uthyrning av
kontorslokaler, vilka utgor 39 procent av lokalbestdndet. Forhdllandet ar
liknande i Malmo, ddr 57 procent av hyresintdkterna kommer frdn kontors-
lokaler som bara utgjorde 37 procent av andelen lokaler. I Gdvle ar
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forhdllandet det omvdanda ddr bara 23 procent av hyresintdkterna kommer
fran kontor som utgor 32 procent av andelen lokaler. Hir kommer samtidigt
18 procent av hyresinkomsterna frdn lokaler for samhdllsservice som utgor
6 procent av antalet hyreslokaler.

Hyresinkomster frdn butiker utgdr ndrmare hdlften av totalomsittningen pd
marknaden i Goteborg, Gdvle och Skara medan kontorshyror dr dominerande
inkomstpost i Stockholm och Malmo.

Eftersom undersokningen ar upplagd som fem fallstudier kan datamaterialet
knappast anvdndas for att mera noggrant berdkna vilken omfattning lokal-
hyresmarknaden i landet kan tdnkas ha. Det kan dndd anvandas som underlag
for ett rdkneexempel som illustrerar dess storlek (se kap 3).

Med hjadlp av detta kan man vdga gissa att omsdttningen pa lokalhyresmark-
naden i Sverige dtminstone Gverstiger 16 miljarder och troligen uppgér
ti11 mellan 20 och 30 miljarder kronor. Likasd overstiger antalet hyres-
lokaler 132 000, sannolikt finns det mer &n 150 000 lokaler pd marknaden.
Sannolikt utgor lokalhyresmarknaden i Stockholms A-region 1/4 av markna-
den i riket.

0.4 Marknadsstruktur

Hyresmarknaderna pd de fem orterna har olika mix av lokaler ndr man ser
till deras anvdndning som framgdr av figur 0.1.

I Stockholm &r var tredje lokal pd marknaden en butik, medan omkring 4 av
10 lokaler hyrs ut for kontorsindamd). P& de andra orterna rdder det
omvdnda forhdllandet. I Skara anvdnds 55 procent av lokalerna som butiker
och bara 23 procent till kontorsdandamdl. P3 alla orterna dr mer &n 70
procent av lokalerna uthyrda for kommersiella dndamdl, dvs kontor och
butiker. Eftersom sddana lokaler dr i majoritet pd alla orter kommer vi i
sammanfattningen att huvudsakligen uppehdlla oss vid dessa.

Rubriken industri i figuren innefattar sdvdl industri- som hantverksloka-
ler. Till samhdllsservice rdknas lokaler for vdrd, utbildning, barntill-
syn och olika samhdllstjanster. Kultur m m bestdr dven av lokaler for
forenings-, ndojes- och rekreationsverksamhet.
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ANDELAR AV OLIKA LOKALTYPER
i procent inom varje ort

SKATTNINGAR | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.1

Varje ort har sin egen specifika karaktdr nir det galler var ndgonstans i
kommunerna lokalerna finns, med den ldgesindelning som anvidnds i under-

sokningen.

TABELL 0.3 LOKALHYRESMARKNADERNAS FORDELNING EFTER LAGE. Procent.
Ort City Centrala Ovriga Totalt

staden tatorten

Stockholm 18 53 29 100
Goteborg 16 26 58 100
Malmé 30 23 47 100
Gdvle 48 - 52 100
Skara - 100 - 100

I Stockholm omfattar city nedre Norrmalm medan centrala staden bestdr av
ovriga staden inom tullarna. En femtedel av lokalerna ligger i city.

Dessa bestdr till 90 procent av butiker och kontor. Centrala staden
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omfattar halva lokalhyresmarknaden. Har ar 70 procent av lokalerna buti-
ker och kontor. I dvriga tdtorten dr 60 procent av lokalerna butiker och
kontor.

1 Goteborg bestdr city av omrddet inom Vallgraven samt Nordstan. Centrala
staden omfattar huvuddelen av angrdnsande stadsdelar 0 Masthugget, Stig-
berget, 0livdahl, Haga, Vasastaden, Annedal, Lorensberg och Johannesberg.
Omkring 6 av 10 hyreslokaler 1igger utanfdr dessa omrdden, i dvriga
tdtorten. Knappt hdlften av dem ar butiker medan var tredje hyrs ut som
kontor. I city finns 16 procent av hyresmarknaden - rdknat i antal loka-
ler -, varav omkring 85 procent dr butiker och kontor.

1 Malmé hor huvuddelen av omrddet inom Vallgraven till city. Centrala
staden utgdr ett omrdde soder och vdster ddrom ut till Fridhemstorget
samt kring Limhamns torg och Vdrnhemstorget. Detta omrade har ansetts
sirskilt intressant for kommersiella lokaler. I Malmo 1igger 3 hyresloka-
ler av 10 i city. Knappt hdlften av dessa utgdors av kontor och var tredje
ir butik. Var fjarde lokal ligger i centrala staden dir 9 av 10 dr buti-
ker eller kontor, ungefdr halften vardera. I Gvriga tdtorten dr 4 av 10
butiker medan var fjdrde ar kontor.

1 Givle bestdr city av omrddet norr om Gavledn till Teatern. Det begran-
sas i Oster av jarnvdgen och i vdster av Kaplansgatan (bakom Domus-fas-
tigheten). Har ligger hdlften av hyreslokalerna, varav mer an hdlften ar
butiker och en tredjedel kontor. Lokaler i centrala staden och Gvriga
titorten redovisas i undersokningen sammanslaget eftersom antalet obser-
vationer inte tilldter en sirredovisning. I Ovriga tatorten dr var fjarde
lokal en butik, var tredje ett kontor och var fjdrde en lokal fér indust-
ri och hantverk. I Skara har marknaden inte ldgesindelats.

Vem dger/forvaltar lokalerna pa marknaden?

Nir inslaget av kommersiella lokaler med hdg attraktivitet pa marknaden
ir stort kan man forvdnta sig att dven fastighetsdgandet professionalise-
ras. Vissa omrdden blir speciellt intressanta for fastighetsbolag och
institutionella placerare med stora kapitalresurser som forsdkringsbolag.
Vi har frdgat vilken foretagskategori som dgaren anser sig tillhdra, samt
om storleken pd forvaltningen - rdknat i antal hyreslokaler. Ifall fas-
tigheten forvaltas av annan dn dgaren har forvaltaren fatt besvara samma
frégor. 1 tabell 0.4 och 0.5 redovisas svaren. For forvaltade lokaler ar




SOU 1987:47 Bilaga 2 175

det forvaltarens uppgifter som ingdr. Skdlet till detta dr att det ar
férvaltaren som dr aktéren p& hyresmarknaden.

[ Stockholm dr allmdnnytta samt stat och kommun storst lokaldgare. De
dger/forvaltar en ndstan lika stor andel av lokalbestindet som forsak-
ringsbolag och fastighetsbolag tillsammans. Det dr dock stora skillnader
i olika lagen. I city dominerar de senare foretagen, dir de har inflytan-
de over 2/3 av antalet lokaler p& marknaden (ungefdr hdlften vardera),
medan de i centrala staden har 1/3 av marknaden. Agarinflytandet ar
omvant ndr det gdller allmdnnyttan (inklusive stat och kommun) som har
2/3 av lokalerna i dvriga titorten, var 7:e lokal i centrala staden och
mycket fa lokaler i city.

TABELL 0.4 ANDEL AV HYRESLOKALERNA SOM AGS/FORVALTAS AV OLIKA
FORETAGSTYPER. Procent.

Ort Allman- Stif- Privat-

nytta, Fastig- Forsak- telser Ovriga perso-
Stat, hets-  rings- Ideel. fore- ner o. To-

Kommun bolag bolag foren. tag BRF talt
Stockholm 28 19 12 8 14 19 100
Goteborg 16 28 18 1 24 13 100
Malmo 13 38 11 1 15 22 100
Gavle 11 14 13 10 42 10 100
Skara 2 6 0 1 44 47 100
Totalt 22 24 13 5 18 18 100

1 Goteborg och Malmo dger/forvaltar fastighetsbolag och forsakringsbolag
tillsammans knappt hdlften av lokalerna medan allmannyttan inte ar lika
stor som pa Stockholms lokalhyresmarknad.

I Goteborgs city tillhor 4 av 10 lokaler ett fastighetsbolag (eller
forvaltas av sddant) och var fjiarde lokal ags av forsdkringsbolag. For-
sakringsbolagen dger ocksd var femte lokal i ovriga tatorten, dar dock
ovriga foretag har storst innehav med 3 av 10 lokaler. I centrala staden
dgs/forvaltas var tredje lokal av fastighetbolag. Allmannyttan dger var
femte lokal i centrala staden och dvriga tatorten.

I Malmo dger forsdkringsbolag var fjdarde lokal i city men i Ovriga delar
av kommunen har man ganska fa lokaler. Fastighetsbolag dger/forvaltar var
femte lokal i city, 7 av 10 i centrala staden och var tredje i ovriga
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titorten. Allmdnnyttan har f3 lokaler i city och centrala staden. I
ovriga tdtorten dger man var femte lokal, ddr dock privatpersoner och
bostadsrdttsforeningar dr ndst storst pa marknaden (efter fastighetsbola-
gen).

I Gdvle dr fastighets- och forsdkringsbolagens inflytande koncentrerat
till city dir man dger var femte respektive var fjirde hyreslokal. All-
mannyttan har dir fd lokaler men man dger var femte lokal i Ovriga tator-
ten. Storst andel av marknaden har gruppen dvriga foretag som dger var
tredje lokal i city och hdlften av lokalerna i dvriga tdtorten.

Skaras lokalhyresmarknad domineras av gruppen ovriga foretag samt privat-
personer och bostadsrdttsforeningar.

TABELL 0.5 ANDEL AV LOKALERNA SOM FORVALTAS AV OLIKA STORA
AGARE /FORVAI.TARE. Procent.
ort FORETAGSSTORLEK; antal forv. lokaler:
over
1-25 26-100 101-499 500 Totalt
Stockholm 33 9 17 41 100
Goteborg 33 18 6 43 100
Malmo 33 16 20 31 100
Gavle 30 30 25 15 100
Skara 81 18 1 0 100
Totalt 33 14 14 39 100

En tredjedel av lokalerna i storstaderna och Givle dgs/forvaltas av smd
fastighetsdgare (med hogst 25 lokaler i sitt bestdnd). I Skara dominerar
de senare pd marknaden. Stora fastighetsforvaltare (med fler dn 100
hyreslokaler i sitt bestdnd) dominerar marknaderna pd alla orter (utom i
Skara). Merparten av de allmdnnyttiga foretagen, forsakringsbolagen och
fastighetsbolagen tillhor denna kategori.

Klausuler om indexreglering m m

Huvuddelen av alla lokalhyreskontrakt har hyran indexreglerad med konsu-
mentprisindex (KPI). Om uppvdrmning dr inkluderas i hyran brukar denna
vara reglerad i en sdrskild brdnsleklausul med prelimindr debitering och
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D
slutiig th’?ilining. Mellan lokalhyresgdster och fastighetsdgare rdder
delade uppf'a't-fningar om vad indexregleringen ar avsett att ticka. Fran
lokalhyresgasternas sida brukar man hidvda att, om indexreglering av hyran
Gver huvudtaget skall ske, sa skall bara den andelen av hyran som ticker
fastighetsdgarens driftskostnader i forvaltningen indexregleras. Om man
lyckas fd gehor for sina synpunkter sd indexregleras vanligen mindre dn
hdlften av den overenskomna hyran. Fastighetsagarna § sin sida hivdar att
hela hyran bor indexregleras sd att intdkterna frdn uthyrningsverksamhe-
ten dtminstone skall fdlja allmdnna prisnivdns férandring under kon-
traktstiden.

SPK dr av flera skdl kritisk till denna anvdndning av indexklausuler bl a
for att de utloser icke kostnadsmotiverade prisdkningar i ekonomin.
Vidare dr det inte givet att marknadshyrorna utvecklas enligt KPI under
avtalsperioden, utan langsammare. D& bidrar indexregleringen till att
skapa en press uppat pd hyresnivdn som varken dr marknadsmissigt eller
kostnadsmassigt motiverad. Ytterligare ett starkt argument emot den
anvanda metoden dr att KPI-matningarna inte alls dr avsedda att anvindas
pa det sitt som sker i fastighetsbranschen, indexet speglar inte pd ndgot
rimligt sitt eventuella kostnadsforandringar i fastighetsforvaltningen.

En flitig anvdndning av KPI-klausuler medfor alltsd att marknadshyres-
nivan - oberoende av efterfrdgeutvecklingen - hela tiden pressas upp i
takt med inflationen. Ovanpd detta har fastighetsagarna naturligtvis
alltid mojlighet att siaga upp kontrakten for hyresjustering nar marknads-
sitationen gor detta 1onsamt, dvs ndr marknadshyresnivdn faktiskt har
fordndrats for lokalen i frdga.

Det forekommer ocksd att kontrakten innehd@ller en klausul om att hyran
dndras om diskontot fordndras eller en kombination av detta och reglering
med KPI. Detta dr dock ganska ovanligt 1985 och anvdndningen har minskat
sedan 1982.

En annan typ av Overenskommelse ar att butiksdgare och fastighetsdgare
enas om s k omsattningshyra. Butiksinnehavaren betalar dd i allmanhet en
viss minimihyra samt procent pd butikens omsattning - ibland forkommer
ocksa en "takhyra" i kontraktet. Avtal med omsattningshyra ar mycket
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ovanliga pa de undersdkta marknaderna (som hdgst 1 % av butikskontrakten
i Goteborg).

Hyresdndringar under l6pande avtalsperiod kan ocksd bestdmmas i regelrdt-
ta forhandlingar mellan fastighetsdgarna och organisation av hyresgdster,
liknande vad som sker pd bostadsmarknaden. Detta férekommer ndstan ute-
slutande i Goteborg dar omkring 12 procent av kontrakten (dock inga i
city) har en sddan klausul. Nastan samtliga lokaler tillhdr allmdnnyttan.

TABELL 0.6 ANDEL AV HYRAN SOM INDEXREGLERAS MED KPI 1985.
Samtliga lokaler
Ort Ingen Klausul med index
index- 5

klausul 1-50 51-90% 91-100% Totalt
Stockholm 15 2 24 59 100
Goteborg 18 8 25 49 100
Malmo 22 6 19 53 100
Gavle 26 10 22 42 100
Skara 21 31 12 36 100
Totalt 18 5 23 54 100

P3 de undersokta orterna har minst 3/4 av alla kontrakt hyran indexregle-
rad med KPI. (I denna siffra ingdr blandformen KPI och diskonto som
forekommer i 2 % av kontrakten i Goteborg och Gdvle.) Indexreglerade
kontrakt ar vanligast i Stockholm med Goteborg respektive Malmd och Skara
strax efter. Allmant sett ar det vanligare med indexklausuler i kontrak-
ten for butiker och kontor dn fér andra lokaltyper. Det dr ocksd vanliga-
re att centralt beldgna lokaler har indexklausul dn t ex lokaler i Gvriga
titorten. Lokaler som dgs av allmdnnytta, stat och kommun har mera sdllan
indexklausuler dn lokaler som tillhor andra dgarkategorier. I Stockholm
har man klausuler i 2/3 av sina kontrakt, medan man i Goteborg och Malmo
har indexreglerat vart 6:e uthyrningskontrakt och i Gdvle vart 10:e.

I Stockholm, Goteborg och Gavle har minst 9 av 10 kontrakt i city index-
klausul. I Malmé gdller detta for sdvdl city som centrala staden. I
Stockholm och Goteborg har dven 8 av 10 kontrakt i centrala staden och
ovriga tdtorten indexklausul. I Malmdé och Gdvle ddaremot har 6 av 10
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kontrakt i ovriga tdtorten indexklausul. Ddr dr ocksa andelen kontrakt
med full indexreglering (91-100 %) 1dg, speciellt for butiker.

Mellan var fjdrde och var femte lokal (utom i Skara) har melian 50 och 90
procent av hyran indexreglerad. Vidare har 6 av 10 lokaler i Stockholm
hela hyran indexreglerad, medan detta ar fallet for hdlften av lokalerna
i Goteborg och Malmo och omkring 4 av 10 lokaler i Gdavle och Skara.

Attraktiva lokaler har sdledes oftare indexreglerade kontrakt och det
synes ocksa som om hog (eller full) indexandel ar vanligare forekommande
bland dessa.

Anvdndningen av indexklusuler har sedan 1982 okat med ungefir 3 procent-
enheter i Stockholm och Goteborg och med ungefar 5 procentenheter pa
ovriga orter. Denna observation dr dock nagot osdker eftersom det finns
ett partiellt bortfall i svaren for 1982. Okningen kan ha varit stérre om
indexklausul oftare inforts i kontrakten bland de fastigheter som bytt
agare dn bland lokaler i de fastigheter som det finns fullstdndiga upp-
gifter for.

| Kontraktens ldptider

For hyresgasten okar tryggheten i hans besittning ju ldngre kontrakts-
tiden dr. Enligt dagens lagstiftning far hyran indexregleras enbart om

‘ 1optiden Gverstiger 1 ar. I praktiken betyder det att kontrakt pa 2 3r
eller ldngre tid dr sddana som kan ha indexklausul, men det dr tveksamt
om denna regel alltid foljs. Forbudet mot indexklausuler vid kortare
kontraktstider dr inte straffsanktionerat. Kontrakten i férsta kolumnen i
tabell 0.7 fdr sdledes inte ha indexklausul. Jamfor man med tabell 0.6 s&
framgdr att andelen kontrakt med indexklausuler - dir sddana ar tilldtna
enligt gdllande lagstiftning - dr betydligt hdgre dn vad som framgick i
tidigare avsnitt.

Kontrakten i tabellens kolumn 1-2 ar 16per med fd undantag pd exakt 2 dr,
likasd dr majoriteten av de som redovisas i kolumnen 2-5 3r fem-&drskont-
rakt. Orterna skiljer sig at ndr det gdller hur vanliga olika 1doptider
ar.
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TABELL 0.7 KONTRAKTENS LOPTID 1985. Procent av kontrakten som har
olika 1dng 1optid.

Ort Hogst 1-2 r 2-5 @r 5-10 ar Over Totalt
1 ar 10 ar
Stockholm 5 49 31 9 6 100
Goteborg 10 23 44 14 9 100
Malmo 15 28 29 21 7 100
Gdvle 17 22 37 18 6 100
Skara 18 33 26 17 6 100
Totalt 9 37 34 13 7 100

Tabellen dr berdknad pa grundval av 1doptiden i ménader. Kolumnen 1-2 &r
inneh&1ler kontrakt med 13-25 mdn giltighetstid, medan 2-5 &r avser
kontrakt med 26-61 mdn giltighet.

I Stockholm forekommer ett-drskontrakt sdllan. Hdlften av alla kontrakt
dr pa tvd ar och vart tredje kontrakt ar pd fem dr. Tvd-drskontrakt ar
vanligast i city ddr ocksa l1optider pa éver 10 ar ndstan inte alls fore-
kommer. I dvriga tdtorten léper 2 kontrakt av 10 pd mer &n 5 dr. Ldnga
kontraktstider, pd over 10 dr, forkommer hdr liksom pa dvriga orter
framst ndr det galler lokaler for samhdllsservice. Omkring vart fjarde
sddant kontrakt 1oper pd dver 10 ar.

1 Goteborg 16per vart tionde kontrakt pd (hogst) ett ar. Vart fjdrde
kontrakt dr pd tvd &r och ndra hdlften av kontrakten pd fem dr. I Gote-
borg dr saledes fem-drskontrakt den vanligaste kontraktsformen, i synner-
het for lokaler i dvriga tdtorten och for kontorslokaler. Aven hdr fore-
kommer kontraktstider pd over 10 &r i vart fjdrde kontrakt pd lokaler for
samhdllsservice.

1 Malmo forekommer korta kontraktstider relativt sdallan i city och cent-
rala staden medan vart fjirde kontrakt i dvriga titorten 16per pd hdgst
ett &r i taget. I city och centrala staden dr i stdllet tvad-drskontrakt
vanligast, vilket galler for omkring fyra av tio lokaler. Tre av tio
lokaler har en kontraktstid pd 2-5 dr medan tvd av tio 18per pd 5-10 ar.
L8nga kontraktstider pd over 10 &r har mindre an var 10:e lokal i alla
delar av kommunen, medan dven hdr har var femte lokal for samhdllsservice
kontrakt med sd 1ang 16ptid.
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I Gdvle har varannan lokal i city ett fem-drskontrakt. Ungefir vart femte
kontrakt 16per pd antingen tvd &r eller 5-10 &r. I Ovriga titorten ar
kontraktstiderna kortare, var fjdrde lokal har antingen ett kontrakt pd
hogst ett dr, ett tvd-drskontrakt eller ett kontrakt p& 2-5 &r. Aven i
Gdvle har lokaler for samhdllsservice avgjort langre kontraktstider én
andra lokaltyper.

I Skara har 4 av 10 butiker tvad-&rskontrakt medan var fjirde har ett
fem-arskontrakt. Kontorshyreskontrakt pd over 10 &r forekommer inte alls,
medan dvriga kontrakt dr ungefdr jamnt spridda pd de grupper som fore-
kommer i tabellen. Bland industrilokaler dr ett-arskontrakt vanligast.
Knappt hdlften av lTokalerna for samhdllservice och kultur har kontrakts-
tider pd dver fem ar.

Hyresgdsternas trygghet i besittningen till sin lokal har sedan 1982
minskat framférallt i storstdderna genom att man i forhandlingarna tyd-
ligen tvingats acceptera kortare kontraktstider. Detta framgar vid SPK:s
jamforelse med de kontraktstider som gdallde under 1982. I denna har vi
jamfért alla kontrakt som borjade 16pa fdre 1983 drs ingdng med dem som
var i kraft i jan 1985.

1 Stockholm har andelen tva-arskontrakt okat med 8 procentenheter. Ok-
ningen har framforallt skett i centrala staden och dvriga tatorten, medan
ndagon okning knappast kunnat konstateras i city dar tvd-3rskontrakten
dominerade redan 1982. Vi kan konstatera att dkningen dar storst for (i nu
namnd ordning) kontor, lokaler for kultur m m och butiker i staden som
helhet, och att dkningen &tfé1jts av en minskande andel 18nga kontrakt.

I Goteborg dr fordndringarna sedan 1982 huvudsakligen koncenterade till
lokaler i city och i centrala staden. Andelen tvd-arskontrakt har i city
okat med 10 och i centrala staden med 8 procentenheter. I city har
andelen 2-5 -arskontrakt okat frdn 29 till 41 procent, allt p& bekostnad
av de ldngre kontraktstiderna.

I Malmo har andelen tvd-drskontrakt okat med 9 procentenheter. Okningen
ar koncentrerad framst till city-lokaler (+ 13) medan 7 procentenheter
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fler av lokalerna i centrala staden och dvriga tatorten hade tvd-3rskont-
rakt 1985 jamfort med 1982. Okningen har skett pd bekostnad av de ldngre
kontraktstiderna.

I Gavle noteras en viss overgang fran ldnga kontraktstider till 2-5 -drs-
kontrakt. I Skara har andelen 1dnga kontrakt minskat till formdn for tva-
drskontrakt, framst ndr det gdller butiker, kontor och lokaler for in-
dustri och hantverk. I det senare fallet har emellertid dven andelen ett-

arskontrakt minskat klart.

Hyresforhallandets ldngd

Hyresforhallandets langd anger tiden fran det nuvarande hyresgast flytta-
de in i sin lokal med eget kontrakt. Det motsvarar alltsda i huvudsak
detsamma som "boendetid" for hyresgaster i hyresbostdder. Enligt senaste
bostads- och hyresundersokning avseende flerbostadshus i riket har 17
procent av hyresgdsterna flyttat in i sin nuvarande bostad under foregd-
ende ar, 45 procent bott i 1-8 ar medan 37 procent bott i mer &n 8 3r.
(BHU 1982, SCB SM Bo 1982:8 tab 6) For lokalhyresgdster i undersokningen
ir "boendetiderna" vanligen nagot kortare. Vi redovisar en indelning
efter hur stor andel som fatt sin lokal under det senaste dret samt under
den tid undersokningen ticker (under 12 man samt 1-3 dr) i tabell 0.8.

TABELL 0.8 HYRESTID FOR NUVARANDE HYRESGAST, jan 1985.
Andel av lokalerna i procent.

Ort HYRESTID “

Under Over

12 MAN  1-3 AR 4-8 AR 8 < AR Totalt
Stockholm 14 22 32 32 100
Goteborg 16 18 35 31 100
Malmo 15 20 36 29 100
Gavle 15 22 35 28 100
Skara 11 18 37 34 100
Samtliga 15 21 33 31 100

Det visar sig att pd alla orter utom Skara har drygt 1/3 av hyresgdsterna
flyttat in i sin lokal inom undersokningsperioden medan omkring 1/3 haft
den nuvarande lokalen 4-8 &r och en ndgot mindre andel haft den i mer &n
8 3r. I genomsnitt bytte var sjunde lokal pd marknaden hyresgdst under
det senaste dret.
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Pd de undersékta orterna var det allmint s§ att butiker oftare bytte
hyresgdst dn andra lokaltyper under undersokningsperioden. I Stockholm,
Goteborg och Malmé har 40 procent eller fler av lokalerna i centrala
staden hyresgiaster som flyttat in under den senaste 3-drsperioden. I
Gdvle city bytte var fjdrde Tokal hyresgist medan i hela titorten mer an
var femte butik bytt hyresgdst. Eftersom omflyttningen i dvriga tdtorten
var 1dg kan man utgd i frdn att omflyttningen i Givle framst berért
butiker i city. I Skara har ndra hdlften av industrilokalerna bytt hyres-
gdst under den tid SPK undersokt.

Enligt de intervjuer SPK gjort med stora fastighetsdgare och stora lokal-
hyrare dr det svdrare att forhandla fram en héjd hyra for "gamla" hyres-
gdaster dn for nya hyresgdaster. Hyrestidens langd har dd mojligen en
betydelse for de hyresnivder och hyreshdjningar vi redovisar ldngre fram,
men vi har inte kunnat finna ndgot enkelt samband av typen "den genom-
snittliga hyresnivdn dr alltid hogst i lokaler ddr hyresgisten har kort
boendetid".

0.5 Hyresstruktur 1985

Service som inkluderats i hyran

Innan vi gdr in pd vilka hyresnivder som forekom pd marknaden skall vi
ndgot berbra vad som ingdr i form av service frdn fastighetsigaren i de
redovisade nivderna.

P& i stort sett alla orter redovisas rena kallhyror (dvs ingen service
ingdr i debiterad hyra) for mindre dn 10 procent av lokalerna, mestadels
for mindre dn 5 procent. Undantaget fran detta utgor lokaler for industri
och hantverk ddr 10 - 20 procent av lokalerna har kallhyror utom i Skara
ddr hdlften har kallhyror.

I de redovisade hyrorna for butiker och kontor dr, med fa undantag,
vatten och avlopp inkluderat i 9 av 10 hyresavier och uppvarmning ingér
i 8 eller 9 av 10 redovisade hyror. Daremot kan det vara storre skillna-
der ndr det gdller andra former av service, som t ex underhdll vilket ir
en dyr kostnad i fastighetsforvaltningen. Det férekommer mycket sdllan
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att fastighetsdgaren redovisar ndgra kostnader for specialinredning av
lokalen.

Det dr besvarligt att bedoma vad skillnader i servicenivd dr virt. Enligt
senaste intdkts- och kostnadsundersdkning 1984, som SCB lGpande genomfér
avseende fastighetsforvaltningen i hyresbostider, har allmdnnyttiga
foretag utgifter pa c:a 180 kr/kvm ldgenhetsyta for drift och underhdll.
Underhdll respektive uppvarmning svarar for vardera mellan 1/4 och 1/3 av
summan. For enskilt dgda fastigheter noteras samma nivad om de ligger i
Storstockholm, annars ligger kostnaden pd c:a 150-160 kr/kvm (1agenhetsy-
ta). Den ldgre nivdn utanfor Storstockholm beror pd ldgre redovisade
underhdllskostnader dn vad allmannyttan redovisar. Enligt Férvaltnings-
fakta (som utges av REPAB, Goteborg) bér en fastighetsigare kalkylera med
ungefar 240 kr/kvm i drift, vdarme och underhdll for kontorslokaler om han
vill hdlla en normal standard p& sin service.

Om man t ex vill jamfora en grupp lokaler didr alla har fullservice med en
grupp dar 10 procent har kallhyra och resten fullservice kan skillnaden i
serviceniva berdknas pdverka den genomsnittliga hyresnivin med 10 % av
150-240 kr/kvm. S3a sma skillnader ligger inom felmarginalen for de skatt-
ningar som gors i rapporten. I allmdnhet redovisas betydligt storre
skillnader, som da bor ha sin orsak i andra faktorer som lokalens attrak-
tivitet, modernitet, efterfrdgesituationen pd marknaden o s v.

Den service som fastighetsdgarna har inkluderat i hyran har genomgitt
relativt sma fordndringar sedan 1982. Fordndringarna har gdtt &t bida
hdllen och det finns inte ndgon klar tendens till minskande (eller dkan-
de) servicenivd pd de undersokta orterna.

Hyresnivder 1985

Aven om héga hyror ur vissa synpunkter utgor ett problem, dirfor att t ex
verksamheter och service som man vill ha kvar i ett omrdde slds ut nar
de inte orkar bdra hyreskostnaden, s& kan det ocksd vara problem med for
ldga hyror. For en vilfungerande marknad ir det viktigt att det finns
betalningsvillig efterfrdgan som &r tillrdckligt stor for att det skall
finnas incitament att oka lokalutbudet vid behov. Vad kostar det dd att
skapa nya lokaler pd marknaden 19852
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Det finns ingen statistik Oover vad nya lokaler - butiker, kontor eller
industrilokaler - kostar att producera. Den enda jamforelse som kan goras
dr med kostnaden 1985 for att producera hyresldgenheter, smdhus och
barnstugor enligt statistiken dver ansdkningar for statlig beldning. For
hyresldgenheter var produktionskostnaden 6 100 - 7 200 kr/kvm beroende pa
region, med ett genomsnitt pd 6 500 kr/kvm for riket. For smahus var
motsvarande kostnad 5 100 - 6 600 kr/kvm med ett riksgenomsnitt pd 5 600
kr/kvm. For barnstugor och fritidshem varierade kostnaden mellan 6 300
och 7 800 kr/kvm for olika regioner, med ett genomsnitt for riket pa
6 900 kr/kvm.

Om man rdknar med en kapitalkostnad pd 13 procent och ovan relaterade
driftskostnader pd 180 - 240 kr/kvm skulle nyproduktionshyrorna komma att
ligga i ett intervall pd 840 - 1 250 kr/kvm beroende p& region och 1oka-
lens utrustningskvalitet. Raknat pd riksgenomsnitten skulle hyrorna hamna
i intervallet 910 - 1 140 kr/kvm.

Som jamforelse till den fdljande redovisningen kan nimnas att de genom-
snittliga bostadshyrorna i jan 1985 13g strax under 300 kr/kvm i Stor-
stockholm och Storgdteborg och kring 265 kr/kvm i ovriga regioner i
landet, allt inklusive varme.

BUTIKSLOKALER

Den genomsnittliga hyresnivdn i figur 0.2 (och fdljande figurer av samma
typ) dr berdknad som det aritmetiska medelvirdet for alla typer av kon-
trakt pad butikslokaler (till butikslokaler riknas aven restauranger,
banklokaler och samhdllets forsdljningslokaler som post, telebutiker,
systembolag och apotek). Varje kontrakt rdknas som en enhet (oberoende av
storleken pd lokalen) och nivdn dr berdaknad som medeltal per kontrakt,

eller lokal. I de fortsatta kommentarerna anviands genomgdende siffror

avrundade till jamna 10-tal kronor.
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KVADRATMETERHYRA 1985
Butiker ’

STOCKHOLM
GOTEBORG >
& CITY
GAVLE 3 2 _ CEN. STADEN
SKARA OVR TATORT

SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.2 Genomsnittlig hyresnivd i kr/kvm for butiker i olika ldgen pd

fem orter.

Hyresnivan for butiker dr i stort sett densamma i Stockholms och GOte-
borgs city, 980 resp 950 kr/kvm. I Malmd city betalar hyresgdsterna i
genomsnitt 550 kr/kvm, medan man i Gavle fdr betala 700 kr/kvm. I Stock-
holm, Goteborg och Gavle ar cityhyrorna for butiker signifikant hogre dn
den genomsnittliga hyresnivdn fér butiker i andra ldgen inom resp ort. I
Stockholm och Goteborg dr ocksd skillnaden i genomsnittlig hyresnivd
mellan butiker i centrala staden och dvriga tdtorten statistiskt sdker-

stdlld.

Detta betyder att i Stockholm f3r man rdkna med en hogre hyresniva om man
vill Gppna en butik i city jamfort med i centrala staden, ddr hyran i sin
tur genomsnittligt sett d@r hogre dn om man sdker sig till ett ldge i
ovriga tdtorten. I city dr den genomsnittliga hyresnivan 340 kr hogre dn
i centrala staden dir den genomsnittliga hyresnivdn dr 120 kr/kvm hdgre
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dan i dvriga tdtorten. Detta beror pa att lokalerna kan ha olika befolk-
ningsmassigt butiksunderlag i det nirmaste omlandet, tillginglighet ur
trafiksynpunkt, standard osv, vilket dr detsamma som att sdga att det
finns olika grader av kommersiell attraktivitet for butiker inom den
ldgesindelning som anvdnds i undersdkningen.

Ett bra exempel pd detta finner man nir det gdller butikshyrorna i Gote-
borg. Har d@r den genomsnittliga hyresnivdn for butiker i ovriga tdtorten
hdgre d@n bland butiker i centrala staden. Detta beror pd att Gvriga
tatorten finns flera attraktiva centra for butiksetablering, t ex Frolun-
da torg och Angered med betydligt hdgre hyror.

I Malmd ddremot finns inte ndgon stdrre skillnad i genomsnittlig hyres-
nivd for butiker i olika delar av kommunen. Ldget har sdledes liten
betydelse.

Den genomsnittliga hyresnivan for butiker i Gdvle city ar signifikant
hdgre dn i Ovriga tdtorten. Den dr ocksd hogre dn hyresnivderna i Malmo.
Skara har den ldgsta hyresnivdn for butiker i hela undersdkningen.

KONTORSLOKALER

| Nér det gdller de genomsnittliga hyresnivderna for kontorslokaler s& har
varje ort egentligen sin egen karaktdr, som framgdr av figur 0.3. I
| Stockholm innanfor tullarna, dvs bade i city och centrala staden, si
ligger kontorshyrorna pd samma nivd som butikshyrorna. I Gvriga titorten
dr kontorshyrorna genomsnittligt sett (statistiskt sdkerstdllt) lagre idn
butikshyrorna.

I Goteborg dr kontorshyrorna i alla ldgen avgjort ldgre dn butikshyrorna,
i synnerhet i city ddr de ligger pd 520 kr/kvm i genomsnitt, dvs 430
kr/kvm ldgre an butikshyresnivan. I centrala staden och Ovriga tdtorten
ligger den genomsnittliga hyresnivdn 100 kr/kvm ldgre dn i city. Gote-
borgs Tokalhyresmarknad skiljer sig dirmed klart frén de bdda andra
storstdderna genom att det finns en hyresmarknad for butikslokaler och en
annan for kontorslokaler med skilda nivder.
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KVADRATMETERHYRA 1985
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Figur 0.3 Genomsnittlig hyresnivd i kr/kvm for kontor i olika ldgen pa

fem orter.

I Malmé 1igger den genomsnittliga hyresnivdn for kontor i city pd 430
kr/kvm, vilket dr 120 kr/kvm ldgre dn for butiker. 1 Svriga delar av
Malmo dr skillnaderna sma (ej statistiskt sdkerstdllda). Det betyder att
hyresnivdn for kontor dr i stort sett densamma oberoende av ldge. Ser man
till lokalhyrornas nivd sa kan man hdvda att kommunen inte har nagot
klart urskiljbart kommersiellt centrum (med hdgre hyresnivder @n i ovriga
delar av tdtorten), sa som vi finner i Stockholm, Goteborg och Gdvle.

I Gdvle ligger den genomsnittliga kontorshyresnivdn i city pa 500 kr/kvm,
vilket dr 200 kr/kvm ldgre dn medelvardet for butiker. I Gvriga tdtorten
ligger den genomsnittliga hyresnivan for kontor 70 kr/kvm ldgre dn i city
vilket ocksi betyder att den ligger pd samma nivd som for butiker i denna
del av tdtorten.
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I Skara ligger kontorshyrorna i medeltal 70 kr/kvm ldgre &n butikshyror-
na.

Pd de flesta orterna ligger hyresnivderna nir det galler lokaler for
samhdllsservice och kultur m m pd samma genomsnittliga nivd som for
kontor i motsvarande ldge. Hyresnivderna for industri- och hantverksloka-
lTer ligger i allmdnhet klart ldgre dn for andra lokaltyper.

Hittills har vi illustrerat hyresnivderna pad de fem orterna med figurer
over medelvdrden. I allmdnhet varierar den marknadsbestimda hyran for
alla typer av lokaler inom mycket breda intervall. (Intervallen har en

| tendens att bli storre ju mera centralt lokalerna ligger.) Detta illust-
reras i figur 0.4 dédr aritmetiskt medelvirde, median och kvartiler samt
10:e och 90:e percentilen for butiker och kontor i city pd de fem orterna
finns inritade. For Skara visas samtliga sddana lokaler pd orten.

Denna typ av diagram sammanfattar delar av den information som &terfinns
i tabellerna i bilaga 4. Utrymmet medger inte ndgon mera detaljerad
kommentar utan den intresserade lasaren hdnvisas till resp. ortsbeskriv-
ning.

Med Stockholms city som exempel skall vi visa hur figuren tolkas. I
Stockholms city har sdledes hdlften av alla butiker en hyra som inte
overstiger 960 kr/kvm (medianen) och 3/4 av alla har en hyra pi hogst
1210 kr/kvm (tredje kvartilen). Attio procent av lokalerna har hyror i
ett intervall frdn 530 till 1450 kr/kvm medan tio procent av butikerna
har ldgre respektive hogre hyror. Det aritmetiska medelvirdet for butiks-
hyreskontrakten dr som framgdtt tidigare 980 kr/kvm.

Ndr det gdller kontor i city sd visar diagrammet att hdlften av kontrak-
ten har en hyra pa hogst 930 kr/kvm och 3/4 av alla kontorshyresgdster
betalar hégst 1210 kr/kvm for sina lokaler. Attio procent har en hyra i
intervallet 670 - 1400 kr/kvm medan 10 procent har lagre respektive hogre
hyror.




190 Bilaga 2 SOU 1987:47

KW 0 500 1000 1500 2000

Figur 0.4 Spridning i hyresnivder 1985 i city for butiker och kontor pa
fem orter, kr/kvm. Streckat fdlt mellan 10:e och 90:e percen-
tilen. Prickat filt mellan forsta och tredje kvartilen. Lod-
streck markerar medianen. * anger det aritmetiska medelvdrdet.

Hyresintervallen ar i manga fall avsevdrda, i synnerhet for butiker i
Stockholm, Goteborg och Gdvle samt for kontor i Stockholm. SPK har darfor
ocks3 undersékt om fastighetens vdrdedr samvarierar med genomsnittshyran.
Virdedret anger fastighetens nybyggnadsdr, eller om den senare genomgdtt
en genomgripande renovering eller ombyggnad det ungefdrliga nybyggnadsar
som denna 4tgird kan anses motsvara. (Vdrdedrsvariabeln dr en osdker
mitare, men ofta anvdnd i sd gott som all bostads- och hyresstatistik som
den bista tillgingliga mdtaren pd fastighetens standard.) I Stockholm och
Gavle ligger medelvdrdet for lokalhyror i fastigheter med virdedr efter
1971 omkring 200 kr/kvm hdgre dn for dldre fastigheter. I Goteborg dr
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denna skillnad omkring 400 kr/kvm. Vi vill pdpeka att det dr osdkert om
dessa skillnader beror pd hogre betalningsvilja for hogre standard. Det
kan ocksd vara sd att nybyggda eller renoverade fastigheter har ett
attraktivare ldge dn dldre fastigheter.

Mycket stora spridningar i hyresnivderna kan dven vara en bland flera
indikatorer pa en marknad i obalans. De tyder pd att det kan rdda osidker-
het om var marknadshyran egentligen bor ligga och ddlig information om
detta bland parterna. P& en marknad i obalans fungerar inte den fria
prissdttningen sa att man fdr sddan effektiv konkurrens, press pa priser-
na och optimal resursallokering som vore onskvirt.

Mellan januari 1982 och januari 1985 har den hyresnivdn for hyresbostdder
okat med i medeltal 51 kr/kvm (24 procent) i kommuner med hdgst 75 000
invdnare /Skara/, med 56 kr/kvm (27 procent) i storre kommuner /Malmo,
Gavle/, med 66 kr/kvm (28,5 procent) i Goteborgsregionen och med 55
kr/kvm (23 procent) i Stockholmsregionen enligt SCB:s bostads- och
hyresundersokningar.

] 0.6 Hyresutveckling 1982 - 1985
|

For lokalhyreskontrakt med hela hyran indexreglerad ar det vanliga i
branschen att hyreshojningar genomfors per den 1/1 vart ar med indexupp-
gdngen mellan oktober-oktober foregdende dr. Konsumentprisindex steg med
26,5 procent mellan oktober 1981 och oktober 1984, vilket ar den procen-
tuella hyresokning som indexklausuler som mest borde kunna utlésa. Till
detta kommer emellertid effekten av brdansleklausuler i kontrakten. Bo-
stadsposten i KPI har dkat med 20,5 procent mellan 1982 och 1985 (inklu-
sive vdarme). Som framgdtt tidigare har i Stockholm 6 av 10 lokaler haft
full indexreglering under den tid SPK:s undersdkning omfattar. I Géteborg
och Malmé var hdlften av lokalhyreskontrakten med full index, i Gavle 4
av 10 och i Skara 3 av 10.
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HYRESHOJNING 1982-85 ( kr/kvm )
Butiker

SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.5 Hyreshdjning for butiker 1982-85 i kr/kvm pd fem orter.

Som framgdr av figur 0.5 var den genomsnittliga hyresuppgangen for buti-
ker ungefdr lika stor i Stockholm utanfdr tullarna, Gdteborg utanfor
city, i Malmo och i Gdvle city. Hdr har hyrorna okat med 110 - 140 kr/kvm
i genomsnitt. I Gdvle utanfor city och Skara steg hyrorna med 70 kr/kvm.

Diremot har den genomsnittliga hyresdkningen i Stockholms city och i
Goteborgs city varit i stort sett dubbelt s3 stor, 280 resp 250 kr/kvm pd
3 &r. For butiker i centrala Stockholm utanfor city Okade hyran med i
genomsnitt 190 kr/kvm.

Spridningarna kring dessa medelvdrden dr ofta avsevarda, framst i centra-
1a Stockholm och Goteborg, som framgdr av respektive ortsbeskrivning.
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HYRESHOJNING 1982-85 ( procent)
Butiker

aTY
K .. CEN STADEN
SKARA OVR TATORT

SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.6 Procentuell hyresutveckling 1982-85 for butiker i olika ldgen.

Den genomsnittliga hyresuppgangen i procent (figur 0.6) har varit snab-
bast for butiker i Stockholm, 52 procent i centrala staden, foljt av
butiker i city (45 procent) och dvriga tdtorten (41 procent).

I Goteborg steg butikshyrorna med i genomsnitt 39 procent i centrala
staden, 35 procent i city och med endast 25 procent i Ovriga tdtorten. I
Malmd har butikshyrorna i alla ldgen haft samma genomsnittliga utveck-
ling, 33-34 procent. For butiker i Gdvle city var den genomsnittliga
hyresutvecklingen 29 procent. Den ldgsta okningen i undersdkningen har
butiker utanfor Gdvle city haft med en genomsnittlig uppgdng pd 20 pro-
cent pa 3 dr. I Skara dkade butikshyrorna med i genomsnitt 26 procent.

Aven ndr det gdller procentuell utveckling &r spridningarna kring medel-
virdena stora eller, uttryckt pd ett annat satt, hyresdkningarna ar ofta
ojamnt fordelade.
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HYRESHOJNING 1982-85 ( kr/kvm )
Kontor

SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.7 Genomsnittlig hyrestkning i kr/kvm for kontorslokaler i olika
ldgen pd fem orter 1982-85.

De genomsnittliga hyresdkningarna i kr/kvm for kontorslokaler framgdr av
figur 0.7. Jamfért med butikslokaler har tkningen varit ligre pd alla
orter utom Stockholm. I Stockholms city dkade hyran med i genomsnitt 350
kr/kvm medan Skningen var 200 kr/kvm i centrala staden och 130 kr/kvm i
Gvriga tdtorten. I Goteborgs city var den genomsnittliga dkningen 140
kr/kvm i city och 90 kr/kvm i 6vriga delar av staden. I Malmd var ok-
ningen i genomsnitt 90-100 kr/kvm medan kontorshyrorna i Gdvle steg med
120 kr/kvm i city och 90 kr/kvm i dvriga tdtorten. Ldgst genomnittlig
okning har vi funnit i Skara dir uppgdngen var 60 kr/kvm.
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HYRESHOJNING 1982-85 ( procent)
Kontor

STOCKHOLM,
GOTEBORG
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SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.8 Genomsnittlig procentuell hyresutveckling for kontorslokaler i
olika ldgen pd fem orter 1982-85.

Rdknat i procent har den genomsnittliga hyresutvecklingen varit ungefdr
densamma som vi tidigare sdg for butiker dock med vissa undantag. Ett
sadant utgdr Stockholms city diar kontorshyrorna i genomsnitt stigit med
59 procent pd 3 3dr. I dvriga delar av Stockholm har kontorshyrorna ut-
vecklats som butikshyrorna. Den snabbare hyresutvecklingen i city och
centrala staden jamfort med dvriga tdtorten betyder att avstdnden mellan
de genomsnittliga hyresnivderna okat sedan 1982. Det har med andra ord
blivit relativt sett dyrare att hyra kontor innanfor tullarna. Kontors-
hyresutvecklingen i Stockholm &dr ocksd betydligt snabbare dn pd dvriga
undersokta orter.

1 Goteborgs city steg kontorshyrorna med 37 procent i genomsnitt, i
centrala staden med 31 procent medan okningen i Gvriga tdtorten (26%) var
densamma som for butiker (25%). Aven i Gdoteborg har det blivit relativt
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sett dyrare att hyra kontor i city och centrala staden jamfért med dvriga
tdtorten.

1 Malmd finner vi den stdrsta genomsnittliga hojningen i centrala staden
(39%) och city (35%) medan hyreshéjningarna i ovriga titorten ligger pd
28 procent. Dessa skillnader dr dock inte statistiskt sdkerstdllda, det
kan sdledes bero pd slumpfaktorer att vi uppmdtt olika prisstegringstakt
for kontorslokaler i olika delar av staden.

Inte heller i Gidvle, dir hyreshdjningen i genomsnitt varit 34 procent i
city och 29 procent i dvriga tdtorten, dr skillnaderna i hyresutveckling
statistiskt sdkerstdllda. I Skara héjdes kontorshyrorna med i genomsnitt
28 procent dvs ungefdr densamma som for butiker.

Aven for kontorslokaler dr spridningarna kring angivna medelvdrden stora
pad de undersokta orterna.

Figur 0.9 visar den genomsnittliga procentuella hyresutvecklingen for
samtliga lokaler i undersokningen, dvs férutom butiker och kontor dven
lokaler for industri och hantverk, samhdllsservice och kultur m m. Den
genomsnittliga hyresutvecklingen sedan 1982 har varit snabbast i Stock-
holm - dér genomsnittet 1igger p& 48 procent for hela staden - och 1dng-
sammast i Gdvle och Skara med 27 procent for respektive ort.

I Stockholm har hyran for lokaler okat dubbelt sd snabbt som for hyres-
bostdder, i city och centrala staden ungefdar dubbelt s& snabbt som den
allmdnna prisnivdns uppgdng mitt med KPI. I dessa delar av staden har
alltsé hyresuttaget i reala termer (dvs rensat for inflationen) okat med
omkring 25 procent, eller med 7 - 8 procent om dret.
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HYRESHOJNING 1982-85 ( procent )
Samtliga lokaler

SKATTADE MEDELVARDEN | LOKALHYRESUNDERSOKNINGEN

Figur 0.9 Genomsnittlig procentuell hyresutveckling 1982-85 for samtliga
lokaler pd fem orter.

En Tika exceptionell utveckling som i Stockholm har SPK dock inte funnit
pa 6vriga orter. I Goteborg har den genomsnittliga hyresutveckling (for
samtliga lokaler pd orten) varit 30 procent, vilket knappt matbart overs-
tiger bostadshyrornas utveckling pa 28,5 procent. I city och centrala
staden har hyresuttaget, rensat for inflationen, dkat med ungefar 10
procent vilket motsvarar omkring 3 procents real hdjning om dret. I Malmo
har hyrorna (ocksa for samtliga lokaler pd orten) hojts med i medeltal 31
procent. Man har sdledes haft ungefir samma procentuella utveckling som i
Goteborg. 1 Malmo dr utvecklingen i olika ldgen ndgot jamnare fordelad,
men dven hdr har den snabbaste okningen varit i centrala staden och city.
Hdr har hyresuttaget rensat for inflation i genomsnitt okat med 1 - 3
procent om dret. I Gdvle och Skara har hyresutvecklingen for lokaler i
stort sett fo1jt den allmdnna prisnivins férdndring och bostadshyrornas
utveckling.




198 Bilaga 2 sou 1987:47

For Stockholms del kan man konstatera att  lokaler i aldre fastigheter
fatt  den genomsnittligt snabbaste  hyresutvecklingen. Om de |igger |
fastigheter byggda (eller renoverade) fore 1971 sa har den genomsnittliga
hyreshojningen i olika delar av staden |egat pa mellan 40 och 58 procent
pa 3 &r. Detta skall jamforas med genomsnitt pa 24 ~ 30 procent  for
lokaler i det yngre fastighetsbestandet. | Goteborg har Vi inte  kunnat
konstatera ndgon sakerstalld skillnad i hyresutveckling mellan  lokaler i
olika gamla fastigheter. Likadant  &r forhallandet i Malms, med yndantag
av city dar lokaler i fastigheter byggda fore 1951 har fatt en storre
procentuell hyresokning an lokaler i senare pyggda (eller renoverade)
fastigheter. I Gavle ity har den genomsnittliga procentuella hyresut-
vecklingen varit  signifikant snabbare for lokaler i fastigheter byggda
fore 1971 &n i det yngre bestandet. P& samma satt  forhaller det sig i

Skara.

0.7 Hyresforandri ngens bakgrund

En av undersokningsuppgifterna har varit att ta reda p3 hur stor del av
hyresokningarna sedan 1982 som har tillkommit i samband med att hyres-
villkoren for  lokalerna férandrats - vid  omférhandling av kontrakt eller
hyresgastoyte ~ Som aven inneburit  hyresférandring - och hur mycket som é&r
ett  resultat av klausuler i |opande kontrakt © t ex index, bréansleklau-
sul, Overenskommen trappstegsvis hojning Vi redovisar forst kort  hur
stor andel av den sammanlagda genomsnittliga hyresokningen pa de olika
marknaderna som sedan 1982 tillkommit i samband med villkorsandringar
respektive som en fglid av |gpande kontraktsvillkor for att sedan gvergd
till  frAgan hur vanliga villkorsandringar ar och skillnaden i hyresut-
veckling for sddana lokaler jamfort med icke villkorsandrade lokaler.

| Stockholm, dar hyresutvecklingen varit ~ som snabbast, har i allménhet
hélften av den genomsnittliga hyresékningen tillkommit i samband med att
hyreskontrakten omférhandlats eller att  lokalerna bytt  hyresgaster

nastan oberoende av |okaltyp och |age.

| Goteborg har omkring 40 procent av den genomsnittiga hyresokningen i
city tillkoninit vid  omférhandlingar och hyresgastbyten, i centrala staden
omkring 1/3 medan hyresokningar i ovriga tatorten nastan  uteslutande ar

ett resultat av klausuler i |spande kontrakt.
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I Malmo har 1/4 (eller mindre) av den genomsnittliga hyresokningen sedan
1982 tillkommit vid villkorsdndringar, resten ir en foljd av klausuler i
16pande kontrakt. Likadant forhdller det sig i Givies ovriga titort,
medan 30 - 40 procent av hyresdkningarna i city tillkommit i samband med
omforhandlingar/hyresgistbyten. I Skara ar s gott som hela hyresokningen
en f6ljd av 1dpande kontraktsklausuler, dock ej fér industrilokaler som
ar lite speciella genom att de ofta har korta kontraktstider, saknar
indexklausul och har mycket sma hyresokningar 1982-85.

Uppenbarligen har forekomsten av indexklausuler stor betydelse for den
allmanna hyresutvecklingen pd marknaden. Konsumentprisindex” uppgdng styr
sdledes utvecklingen av marknadshyrorna for lokaler, oberoende av om
dessa har hog eller 13g attraktivitet. Marknadshyrorna justeras dirutdver
upp i forhandlingar eller vid hyresgastbyten, framst for lokaler i att-
raktiva ldgen eller pd marknader med stort efterfragetryck. Exempel pd
sddana marknader utgor Stockholm och centrala Goteborg, framst ndr det
gdller butiker. Hur vanligt det dr med dndringar i hyresvillkoren framgdr
av tabell 0.9.

Tabell 0.9 ANDEL AV LOKALERNA PA OLIKA ORTER SOM HAFT OFCORANDRADE
RESP. FATT ANDRADE HYRESVILLKOR I SAMBAND MED
KONTRAKTSSKRIVNING 1982-1985. Procent.

Ort 0for- Andrade hyresvillkor: Bort-

andrade Utan Med Ny fall

villkor uppsdgn uppsdgn hyresg Totalt i%
Stockholm 38 9 34 19 100 17
Goteborg 76 6 9 9 100 13
Malmo 78 7 5 10 100 9
Gavle 70 12 9 9 100 4
Skara 73 10 6 11 100 6

I Stockholm har 6 lokaler av 10 fitt villkorsdndring (dvs hyreshdjning i
samband med omférhandling eller hyresgastbyte) under undersdkningsperio-
den. Var tredje lokal har fatt hyran héjd i samband med att fastighetsa-
garen sagt upp avtalet med hyresgdsten. Detta har varit vanligare dn
genomsnittligt for kontorslokaler i Gvriga tdtorten (56 %) och city (35
%), lokaler for industri och hantverk i dvriga tdtorten (50 %), lokaler
for samhdallsservice (45 %) och kultur m m (48 %) samt for butiker i
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évriga tatorten (35 1.). | ovrigt har mellan var fijarde och var sjatte

lokal  f&tt  villkorsandring i samband med yppsagning.

P& dvriga orter har det inte alls varit lika vanligt med &ndringar i
hyresvillkoren, i almanhet har bara var fiarde lokal rékat ut for detta.
S& ar fallet i Géteborg men héar finns klara  skillnader beroende p3 var
lokalerna ligger. TV& tredjedelar av butikerna i city har séledes  fétt
andrade  hyresvillkor liksom hélften av kontoren. I centrala staden har
ungefar 1/3 vardera av butiker och kontor  ocks& fatt villkorsandring
medan andelen ar knappt hélften s& stor i 6vriga  tatorten. I Goteborg
finns ocksd en annan intressant skillnad namligen att  villkorsandring dar
hyresgasten fatt  sitt  hyresavtal uppsagt ar den vanliga formen i city,
vilken tillampas for drygt Vvar fiarde butik  och  kontor, men inte  alls
lika  vanligt forekomnande i andra delar av staden. | centrala staden och
(s& 1angt Vi kunnat studera detta) @vriga tatorten ar det vanligast att

man andrar  hyresvillkor i samband med hyresgastbyte.

I Malmé har omkring var tredje butik eller  kontor i city fatt hyresvill-
koren &ndrade. N&got mer &n hélften av dessa vid omférhandling och resten
vid  hyresgastbyte. Det har d& varit vanligast att omforhandlingarna skett
utan att  hyresgasten sagts upp. | 6wriga delar av konrwnen har villkors-
andring  varit mindre vanligt féorekommande, och néar det forekommit har

halften  eller  fler varit i samband med hyresgastbyte.

| Géavle kan vi inte underséka hur ofta villkorsandring forekonmer i olika
lagen for att  antalet observationer ar for fa. Omkring var tredje  butik
eller kontor har fatt &ndrade hyresvillkor. Bland dessa har 2/3 av buti-
kerna  fatt det i samband med omskrivning av kontrakten och resten i
samband med hyresgastbyte. De har i det forra fallet varit lika  vanligt
att man sagt upp Sin hyresgast | samband med omférhandlingen som att man
inte gjort det. Nar hyresvillkoren andrats for  kontorslokaler s& har
detta  vanligen skett i samband med en omfsrhandling utan  yppsagning,
mycket séllan i samband med hyresgastbyte trots att nara halften av

kontorslokalerna bytt hyresgast sedan 1982.

| Skara har var fiarde lokal fatt villkorsandring sedan 1982, men Over
halften av industri- och hantverkslokalerna. Bland butikerna har  hyres-

villkoren andrats  antingen | samband med att lokalen  pytt hyresgast  eller
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i en omforhandling, hdlften vardera. Av de omforhandlade kontrakten har
hdlften av hyresgdsterna inte sagts upp till avflyttning. Av de villkors-
dndrade kontorslokalerna har hdlften av dessa fdtt kontrakten omfdrhand-
lade utan uppsdgning, en tredjedel bytt hyresgist och resten omfdérhand-
lats med uppsdgning.

P3@ de fem undersdokta orterna har, med f& undantag, de lokaler som fitt
hyresvillkoren dndrade sedan 1982 ocksd fétt en signifikant stérre genom-
snittlig hyresdkning rdknat i kr/kvm d@n de som haft ofdrdndrade hyres-
villkor. I de fall skillnaderna inte dr signifikanta synes detta ofta
samvariera med att antalet observationer (i ndgon av grupperna som signi-
fikanstestas mot varann) dr f&.

Man kan ta som en rimlig hypotes att hyresokning i samband med omforhand-
ling eller hyresgdstbyte framst anvdnds av fastighetsdgarna for att
bringa upp hyresnivdn pd tidigare 13gt hyressatta lokaler till den mark-
nadshyra som rdtt under undersokningsperioden for de lokaler ddr man inte
andrat hyresvillkoren._

S3 var emellertid oftast inte fallet i storstadsregionerna, varken for
butiker eller kontor i Stockholm, Goteborg (med undantag for butiker
utanfor city) eller Malmé. I stdllet har villkorsdndring anvints for
lokaler som redan 1982 vdl hdvdade sig ndr det gdllde genomsnittlig
hyresnivd. I stdllet har villkorsdndring tydligen framst anvints for
vissa lokaler som ansetts 1d@mpliga ur en eller annan synpunkt for att fa
upp hyresnivdn 1985 dver nivdn for ej villkorsindrade lokaler - i ndgra
fall till en statistiskt sdkerstdlld hdgre nivd -. Detta kan alltsd
innebdra att vi hdr snarare fangat en bild av parternas forhandlingslige
pd marknaden, som blir svdrtolkad pd grund av det korta tidsperspektivet
i undersdkningen.

I Gavle var kontorshyrorna signifikant ldgre 1982 for villkorsdndrade
lokaler, men inte butikshyrorna. I Skara ddremot har villkorsdndring
anvdnts for att marknadsanpassa hyrorna pa tidigare 13g-prissatta loka-
ler.
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TABELL 0.10 GENOMSNITTLIG HYRESFORANDRING I PROCENT 1982-85 F(R
LOKALER MED OFORANDRADE RESP. ANDRADE HYRESVILLKOR.

Ort Ofordndrade hyresvillkor: Andrade hyresvillkor:
utiker ontor Samtliga Butiker Kontor Samtliga

Stockholm 41 34 36 55 56 55
Goteborg 23 26 24 48 42 48
Malmo 29 27 26 47 58 49
Gavle 21 22 21 34 52 39
Skara 24 19 22 33 56 38

........................................................................

Den genomsnittliga procentuella hyresdkningen for villkorsidndrade lokaler
skiljer sig oftast pd ett statistiskt sdkerstdllt sitt frdn utvecklingen
for icke villkorsdndrade lokaler. Vanligen har de villkorsdndrade 1oka-
lerna fitt hyreshéjningar som i genomsnitt blivit mellan 50 och 100
procent hogre - med en dragning 3t det hdgre procenttalet - dn som varit
fallet for de lokaler dir man i 10pande kontrakt varit dverens om hyres-
utvecklingen under den tidsperiod SPK studerat.
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PRISBILDNING PR HYRESMARKNADEN!)

1 Introduktion

I detta kapitel fors principiella resonemang om prisbildningen pd
hyresmarknaden. Resonemangen ger den modell vi arbetar med for att
belysa olika effekter av dndrade samhdlleliga forutsdttningar for
hyresmarknaden. Det grundliggande resonemanget dr ocksa tillampligt pd
fastighetsmarknaden. Denna marknad, liksom kredit- och byggmarknaderna,
reagerar pd signaler frdn hyresmarknaden eftersom forvintad hyra forut-
sdtts vara den mest prispdverkande faktorn pd fastighetsmarknaden.

2 Begrepp

Inledning

I det fé1jande presenteras kortfattat ett antal begrepp som ir centrala
i prisbildningsprocessen pd lokalhyres- och fastighetsmarknaderna:

Individuel1t avkastningsvirde
Utgdende hyra/Transaktionspris
Marknadsvdrde
Produktionskostnad

* * * ¥

Dessa olika begrepp, vilka &r centrala for beslutsfattandet, knyts
samman i efterfdljande avsnitt.

1) Denna bilaga utgdr avsnitten 3.1-3.4 i rapporten "Effekter av
dndrade samhdlleliga forutsdttningar for avtal p& lokalhyresmark-
naden" av Jan Brzeski och Stellan Lundstrdm, institutionen for
fastighetsekonomi vid Tekniska Hogskolan i Stockholm.

For att delavsnitten skall kunna ldsas fristiende har vissa

redaktionella dndringar gjorts. Dessa @ndringar har godkints av
forfattarna.
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Individuella avkastningsvarden

Den som besitter, eller dnskar besitta, en 1okal eller en fastighet
tillskriver den en individuellt betingad nytta. De framtida nyttor som
fis uppfyller individuella behov. Individer och foretag tillskriver en
lokal eller en fastighet ett individuellt avkastningsvdrde.

De individuella avkastningsvdrdena kommer till uttryck i en upp-
18telse-/overldtelsesituation. Hyresvirdens/sdljarens individuella
avkastningsvdarde uttrycks i den ldgsta hyra eller det ldgsta pris som
kan accepteras och vice versa for en hyresgast/kopare.

De individuella avkastningsvdrdena &r beroende av framtida nyttor. Vad
det kostar att tillhandah811a lokalen eller att bebygga fastigheten
spelar i princip ingen roll for avkastningsvdrdet for den som avser att
inneha fastigheten.

Utgdende hyra/transaktionspris och marknadsvirde

P& hyresmarknaden har parterna stor frihet att férdela férvalt-
ningsansvar och utforma de ekonomiska villkoren. Detta gor det svart
att t.ex. bedoma om hyresnivin i ett visst kontrakt dr "marknads-
massig". Det dr ocksd viktigt infor en fortsatt diskussion att skilja
pa begreppen;

0 kontrakterad/utgdende hyra
0 marknadsvdarde for hyran

Medfutg&ende hyra avses det faktiska hyresbelopp som utgdr for en viss
tidsperiod. Hyran kan i olika kontrakt avse olika ansvarsfdirdelning
mellan hyresvdrd och hyresgist. Den utgdende hyran kan ocksd pd en gli-
dande skala vara produkten av ett nytecknat kontrakt eller ett kontrakt
som pd en fordnderlig marknad 16pt i flera &r. Ur marknadssynpunkt
likvdrdiga lokaler kan darfor vid samma tidpunkt betinga hdgst varie-
rande utgdende hyra. ’
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Med begreppet marknadsvirde for hyran avses hir den mest sannolika
hyran vid nytecknande av kontrakt, dvs. den hyra som initialt utgdr
under en ny hyresperiod. Sannolikhetsbegreppet &terfinns inte i hyres-

lagen dir definitionen dr mera pragmatisk - man utgdr frin hur hyran
ska bestdmmas!

Sannolikhet

A Mest sannolik hyra

Hyra (krV)
Figur 2 Illustration av begreppet mest sannolik hyra

Figuren visar att det pd en homogen delmarknad finns utgdende hyror for
nytecknade kontrakt inom ett brett intervall. Hur brett intervallet ar
och hur stor sannolikheten &r for olika utfall beror till avgorande del
pa marknadsinformationen, se vidare nedan.

I hyreslagstiftningen ar marknadshyran under vissa betingelser lika med
den higsta mdjliga hyran. Den hyran dr dock i den hir presenterade

begreppsapparaten att betrakta som mindre sannolik, den utgdr ett
extremvarde.

P& fastighetsmarknaden finns parallella begrepp till hyresmarknaden;

0 transaktionspris/Gverldtelsepris
0 marknadsvarde

Med transaktionspris avses det pris som faktiskt och under olika
villkor noteras. Priser for en enskild fastighet, liksom hyran for en
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viss lokal, dr en unik foreteelse - en dverenskommelse mellan tvad
parter.

Med en fastighets marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en
dverldtelse, se figur ovan. Det innebdr att det pd en viss delmarknad
ir normalt med priser som avviker fridn det mest sannolika. Sannolikhe-
ten for en viss avvikelse varierar enligt ovan med informationen pd
marknaden.

Produktionskostnad

Med produktionskostnad avses dels kostnaden - drift, underhdll och
kapital - for att tillhandah&11a en lokal och dels kostnaden for att
uppfora en byggnad. Produktionskostnaden fér en byggnad (inkl. mark) dr
en intressant beslutsvariabel pd bygg- och fastighetsmarknaderna.
Tillsammans med marknadsvirdet for fastigheten ger produktionskostnaden
signaler till parterna pd marknaden om hur de ska bete sig i olika
beslutssituationer.

3 Prisbildningen - en dynamisk process

Inledning

Enligt tidigare gdller samma grundldggande principer for prisbildningen
pa hyres- och fastighetsmarknaderna. Darfor fors endast en allmdn
diskussion om prisbildning. Ddrefter diskuteras delmarknader och
marknadssamband.

Individuella avkastningsvirden som drivkraft pd@ marknaden.

P& en viss delmarknad agerar parter - sdljare och kdpare - med olika
individuella avkastningsvirden. P4 marknaden trdffas avtal - det noter-
as hyror/priser. Om den processen - som ett tankeexperiment - momentant
upprepas ett stort antal gdnger fds transaktionspriser enligt normal-
fordelningskurvan nedan. Det mest frekvent forekommande priset pd den
kurvan utgdr definitionsmdssigt marknadsvirdet.
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Hyresgist

__ Hyra (kr)

Hyresvird
Frekvens

=
-

Hyra (kr)

Figur 3 Prisbildningsprocessen pd hyresmarknaden

I figuren finns fem potentiella hyresgister/képare och en hyresvird/sa-
1jare. Dessa har olika individuella avkastningsvdarden och olika ut-
gangspriser (U) i budgivningen. Avslut sker med kdpare nr tre till
priset P.

Transaktionspriset pd en fri marknad ligger alltid dver siljarens indi-
viduella avkastningsvirde och under kdparens dito. B&da har alltid
nytta av affdren. Marknadssituationen och forhandlingsstyrka kan dock
ge stérre nytta till endera parten.
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Férandringar 6ver tiden i marknadsvirdenivdn pd en viss delmarknad -
givet konstant kvalitet for lokalen/fastigheten - miste alltid foregds
av att ndgon av parterna dndrat sina forvdntningar om framtida nyttor
och dirmed sina individuella avkastningsvdrden.

4 Delmarknader och marknadssamband

Inledning

1 det fdljande fors en dversiktlig diskussion om olika delmarknader,
dvs. "arenor" inom vilka utbuds- och efterfrdgebestimmande faktorer dr
likartade. Diskussionen fors dels for lokaler och dels for kommersiella
fastigheter. Sdrskilt diskuteras informationen p& marknaden, marknads-
samband inom lokalhyresmarknaden samt samband mellan hyres- och fas-
tighetsmarknaderna. Avslutningsvis sker ocksd en koppling till bygg-
och kreditmarknaderna.

Lokalhyresmarknaden

Lokalhyresmarknaden kan grovt delas in i marknaderna for butiker,
kontor och dvriga lokaler (barnstugor, lager etc). Gemensamt for dessa
delmarknader ar att aktiviteten, hyresnivdn och hyresutvecklingen dr en
produkt av den tidigare diskuterade samhdllsekonomiska strukturen och
fordndringar dari. Lokalhyresmarknaden speglar sdlunda direkt
samhdllsfordndringar.

Speciellt for butiker @r deras extrema ldgesberoende, som t.ex. gor att
fordndringar i omgivning vad t.ex. avser kopkraft och infrastruktur
snabbt fordndrar ett bra lidge till ett ddligt och vice versa. Delmark-
naderna dr sdlunda geografiskt mycket smd for butiker och dessutom
starkt branschberoende. Delmarknadernas karaktdr gor det svért, annat
an pd aggregerad nivd, att kartldgga prisrdrelser.

Marknaden for kontorslokaler dr ndgot mer homogen och mindre beroende
av mikroldget jamfort med butikerna. Liksom for butikerna dr det dock
svdrt att i en tid med en snabb teknologisk utveckling klarldgga vad
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som dr konstant kvalitet och vad som dr prisfdrdndringar pd grund av
kvalitetsfordndringar.

Sm3 och heterogena delmarknader medfor silunda att prisinformationen
kan vara mdngtydig och uppfattningarna om den mest sannolika hyran
varierar vdsentligt. Detta dr dd en av flera forklaringar till att,
dven pd en helt fri marknad, ersdttning betalas for overtagande av
nyttjanderdtten ti1l lokalen.

Marknadssamband - lokalhyresmarknaden

De butiker som finns inom ett city eller ett kdopcentra kompletterar
varandra. Butikerna och kontor som ger privata och offentliga tjanster
bildar ett gemensamt serviceutbud ddr vissa verksamheter betraktas som
"ankare". Den totala mixen dr dock mest viktig for varje butiksdgares
forsdljning. Ddrmed ocksd for fastighetsdgarens avkastning och pris-
nivdn pd fastighetsmarknaden.

Fastighetsmarknaden

Marknaden for kommersiella fastigheter kdnnetecknas av professionella
investerare - institutionella placerare och placerare av riskkapital -
som sdker forrdntning pd insatt kapital. Det innebidr att relativt
omfattande kalkyler utfors i samband med investeringar dir risker vags
mot fdorrdntning.

Varje kommersiell fastighet @r mer eller mindre unik, de individuella
avkastningsvdrdena kan variera starkt och antalet affdrer som gors per
dr litet. Det skapar, trots omfattande kalkyler, stor osdkerhet pd
fastighetsmarknaden. Osdkerheten yttrar sig i en betydande prissprid-
ning och dirmed svdrigheter att fastldgga prisnivin och utvecklingen pi
olika delmarknader.

Samband lokalhyresmarknad - fastighetsmarknad

Priserna pd marknaden for kommersiella fastigheter &r framst en funk-
tion av hyresfdorvdntningar och riskbedomningar, se nedan. Fastighets-
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marknadens indelning i delmarknader fdljer ocksd i stort sett den for
lokaler. En fastighet kan dock rymma flera olika typer av lokaler.
Fastighetsmarknadens delmarknader dr dirfor mera homogena.

1 takt med att hyrorna sjunker i en fordldrad fastighet sjunker ocksa
fastighetspriserna. Kan anvindningen av fastigheten, med eller utan
ombyggnad, dndras till en mera hdgavkastande, stiger ocksd fastighets-
priset relativt den tidigare anvdndningen.

Viktigt for prisbildningen &r ocksd forvantningar om dndrade finansie-
ringskostnader avseende 13nat och eget kapital (alternativkostnaden for
eget kapital).

Samband hyres-, fastighets-, bygg- och kreditmarknaderna

Kinnetecknande for de rubricerade marknaderna dr kapitalplacerings-
aspekten. Fastigheter med lokaler ingdr ofta i s.k. portfdljer dir
andra element kan vara bostadshyreshus, aktier, obligationer och andra
typer av finansiella placeringar. Forvdntade fordndringar pa hyres-
marknaden fir kort- och 18ngsiktiga effekter pd fastighets-, bygg- och
kreditmarknaderna.

Byggmarknaden kan betecknas som en hdgriskmarknad som till avgdrande
del styrs av forvdntningar om hyror och finansieringskostnader i
fastighetsforvaltningen. For byggaren dr beslutsvariablerna produk-
tionskostnaden (inkl. byggvinst) i relation till férvintat pris pd
fastighetsmarknaden.

P& samma sitt som byggmarknaden styrs kreditmarknaden av forvdntningar
om avkastning (hyror), vdrdeutveckling och ekonomiska livsldngder.
Kortare forviantade 1ivsldngder som innebdr kortare amorteringstider och
storre osikerhet om hyresutvecklingen medfor storre riskpremie till
rintan och eventuella justeringar av &terbetalningsvillkoren. Detta i
sin tur paverkar fastighetsdgarens forrdntning och leder till anpass-
ningsdtgirder.



SOU 1987:47 Bilaga 4 211

Yttrande till Sveriges Fastighetsédgareforbund
Jur. dr Lena Olsen

1. Inledning

I lokalhyreskommittén pagar arbete med revision av reglerna i 12 kap
JB rérande lokalhyra. Bland annat har lokalhyresgésts besittnings-
skydd diskuterats och det har foreslagits att lokalhyresgést, vid
obehdrig uppsdgning, skall ha ratt till ett minimiskadestand motsva-
rande en arshyra (PM 24, § 57 c). Dessutom skall hyresgésten ha ratt
till skalig ersdttning for ytterligare férlust. Med anledning hirav har
Fastighetsdgareforbundet stillt foljande fragor till undertecknad:

a) Vilket direkt samband foreligger mellan hyreslagstiftningen och
andra lagar i fraga om skadestandsberdkningen?

b)  Hur forhaller sig tanken om minimiskadestand till utformningen
av skadestandsansvaret vid formdgenhetsréttsliga avtal i all-
manhet?

De ndmnda fragorna skall penetreras nirmare i det féljande. I avsnitt
2 diskuteras det direkta sambandet till annan lagstiftning. I avsnitt 3
ges en kortfattad beskrivning av sdttet for ersattningsberdkning i
modern lagstiftning rérande olika avtalstyper. I avsnitt 4 diskuteras
slutligen dels olika argument for forslaget, dels andra mdjliga ut-
formningar av ersattningsberakningen.

2e Nu gdllande regler betraffande lokalhyra samt férhallandet till
annan lagstiftning

1 JB 12:57 stadgas ersittningsskyldighet for hyresvarden vid obefogad
uppsédgning. Ersattning skall utga i skdlig omfattning. Detta innebar
att lokalhyresgédsten skall ha full ersdttning for sin férlust (Prop
1967:141 s 129). Avsikten dr att skadestandet skall fungera fullt ut
reparativt, varigenom ocksd dess preventiva funktion forstarks vid
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obefogade uppségningar. Att ersittningen skall vara "skélig" innebér
att den skall kunna jamkas. Denna mojlighet &r dock avsedd att

anvéndas i undantagsfall (Prop 1967:141 s 236, Holmqvist Hyreslagen
1985 s 344).

Som i princip erséttningsgilla skadeposter niamns i propositionen vissa
kostnader som hyresgasten nedlagt i den forhyrda lokalen, flyttnings-
kostnader, vardeminskning betridffande hyresgastens egendom samt
skada hédnfdrlig till hinder eller intrang i naring eller annan verksam-
het (Prop 1967:141 s 128 f). Uppriakningen avses vara uttémmande.
Det sdgs vidare att "ersidttningen skall faststillas enligt samma
grunder som ersdttning for s k rérelseskada med anledning av exprop-
riation" (a.a. s 129).

Bakgrunden till anknytningen till expropriationsersittningen framgar
narmare i Hyreslagstiftningssakkunnigas forslag (SOU 1966:14). Jam-
forelsen mellan situationen da hyresvirden obefogat uppsagt en
lokalhyresgast och expropriation grundas pa att den avflyttningsskyl-
dige hyresgdsten kan sdgas befinna sig i en situation som starkt
paminner om den en néringsdrivande expropriat befinner sig i (SOU
1966:14 s 321).

En avtalstyp som pa flera sitt liknar hyra av lokal ar anldggningsar-
rendet. | bada fallen rér det sig om varaktiga nyttjanderittsavtal
inom fastighetsrdttens omrade, och i bada upplatelsetyperna ar det
kommersiella inslaget starkt.

Enligt reglerna i 11 kap J8 har ocksa anldggningsarrendatorn ett
indirekt besittningsskydd med ersdttningsskyldighet for jorddgaren da
arrendatorn obefogat sdgs upp. 1 forslaget understryks att reglerna
star i ndra Gverensstammelse med reglerna om lokalhyra (Prop
1968:19 s 97). Betridffande jorddgarens ersédttningsskyldighet namns
att arrendatorns hela forlust skall ersdttas. Som exempel pa ersitt-
ningsposter namns flyttningskostnader, véardeminskning av arrenda-
torns egendom beroende pa arrendefdrhallandets upplésning samt
skada som &r att hanféra till hinder eller intrang i naringen eller
annan verksamhet (Prop 1968:19 s 98f). Betriffande den sistnimnda
posten anfér departementschefen: "Som jag uttalat i samband med
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fragan om ersittningens bestimmande nar det géller lokalhyresgéster
bér ersdttningen faststillas enligt samma grunder som géller for s k
rorelseskada vid expropriation” (a.a. s 99).

I samband med savil lokalhyra som anldggningsarrende hanvisar
forarbetena till ersittning for: rorelseskada enligt expropriationsla-
gen. Efter lagstiftningen rérande lokalhyra och arrende 1968 har
ersdttningsreglerna i expropriationslagen #ndrats 1971. (De hir rele-
vanta reglerna dndrades inte genom den nya Expropriationslagen
1973). Av férarbetena framgar dock att tidigare regler rérande
exempelvis rorelseskada inte skulle dndras (Prop 1971:122 s 192). 1

den delen galler salunda 1917 ars expropriationsregler fortfarande.

Sammanfattningsvis giller alltsa i princip samma besittningsskydds-
madell for lokalhyresgést och anldggningsarrendator. Likheten mellan
avtalstyperna ar ocksa pataglig. Lokalhyresgésterna och anldggnings-
arrendatorerna har vidare, vid obefogade uppségningar, jamstillts
med raorelseidkare vars lokaler exproprierats. Sambandet, bade rent
faktiskt och lagstiftningsmassigt, bir inte delvis brytas upp utan en

undersokning huruvida och i vad man detta numera r befogat.

Ja Beskrivning av vissa sirskilda former for ersattningsberikning

3.1 Inledning

I direktiven till lokalhyreskommittén fick denna i uppdrag att géra en
dversyn av hyreslagens tilldampning i fraga om lokalhyresgaster, samt,
i den man det skulle visa sig behivligt, foresla nya lagregler for att
forstdrka lokalhyresgéastens stdllning. Motivet att stirka svagare
parts stéllning, har dven utanfir hyresrittens omrade préglat de
senaste 15 Aarens rdttsutveckling inom formdgenhetsritten, [ det
foljande skall jag darfor presentera nagra former for ersattningsbe-
rdkningen som man anvint sig av i lagstiftningsarbetet. Dessférinnan
ar det dock ldmpligt med en kort redogérelse for skadestandsberdk-
ningen enligt allménna regler.
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3.2 Ersattningsqill skada enligt allméanna regler

Vid kontraktsbrott skall skadelidande part i princip forsattas i samma
ekonomiska situation som han skulle ha befunnit sig i om kontrakts-
brottet inte hade dgt rum. Skadestandet skall daven innefatta forlorad
vinst, det positiva kontraktsintresset. Endast ekonomisk skada
ersitts. Skadestandet kan salunda tdcka sadana poster som extra
utgifter pa& grund av kontraktsbrottet t ex utgifter for ersidttnings-
anskaffning, samt forlorade inkomster med avdrag for kostnader som
den skadelidande pa grund av kontraktsbrottet inte behdvt adraga sig.

Skadan skall vidare vara adekvat orsakad genom kontraktsbrottet,
d v s sambandet mellan kontraktsbrottet och skadan skall vara till-
réackligt nara (Hellner Kontraktsrdtt 1984 s 324). Nédra anknytning till
adekvansen har kravet att skadan skall falla inom det skyddsintresse
som skadestandsregeln innebar. Som exempel hdrpa anfoér Hellner
fallet da koparen till féljd av sdljarens kontraktsbrott foretar en

riskabel resa och skadas (Hellner a.a. s 325).

Adekvansen som begransningsregel har ifragasatts, bl a i utrednings-
forslaget till konsumenttjénstolag. Man féreslog i stadllet att ndrings-
idkaren som regel inte skulle vara skyldig att utge ersattning "for
stérre skada d@n sadan som vanligen kan uppkomma i liknande fall".
Departementschefen fann dock att denna tanke, den s k normalfor-
lustldran, inte var "lamplig fér konsumentférhallanden" (Prop
1984/85:110 s 84).

Den skadelidande &r skyldig att soka begrdnsa sin forlust. Vid sidan
hdrav kan skadestandet ocksa jamkas pa grund av skadelidandes
medvallande (Hellner a.a. s 333).

Utanfor arbetsrdttens omrade erkdnns inte allmant skadestand for
kontraktsbrottet som sadant, d v s for icke-ekonomiska moment. Vid
bevissvarigheter betrdffande den lidna ekonomiska skadan kan emel-
lertid domstolarna uppskatta skadan till ett skaligt belopp, RB 35:5.
Rodhe anfér att den bevisregeln ibland tillampats sa att skadestand
kunnat utgd d& nagon ekonomisk skada egentligen inte uppstatt
(Rodhe, Lirobok i obligationsratt 1979 s 199, 211).
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Skadestandet skulle hdrigenom, i dessa mer ovanliga fall kunna fa en
mer preventiv effekt.

3.3 Lagstiftningsvis normerat skadestand

I lagen om anstallningsskydd (LAS) férekommer en speciell reglering
av skadestandsansvaret vid felaktiga uppsédgningar. Lagen tillkom
ursprungligen 1974. Den har direfter reviderats pa vissa punkter
genom en ny lag 1982. Revisionen innebar dock endast detaljéndringar
i hdar aktuella regler. Det innebdr att motiven till dessa bestimmelser
i forsta hand ar att séka i forarbetena till den dldre lagen.

Lagen om anstéllningsskydd reglerar anstdllningsavtalets ingaende
och upplésning. Enligt 4 § LAS géller ett anstallningsavtal tills vidare
med de mdjligheter till tidsbegrdnsad anstillning som anges i 5 och 6
§§8 LAS. Enligt 7 § skall uppsidgning fran arbetsgivarens sida vara
sakligt grundad. Bryter arbetsgivaren hdremot kan han bli ersitt-
ningsskyldig gentemot arbetstagaren (38 § 1 st). Skadestandet kan
avse dels ersdttning for den ekonomiska forlust som uppkommer pa
grund av uppsadgningen, och dels ersdttning for den krdnkning som
lagbrottet innebar (38 § 2 st, allmént skadestand). Ersittningen avser
i det sistnamnda fallet dven sadan "skada" som inte dr ekonomisk (se
dven Prop 1973:129 s 283).

Uppsagningen kan vidare ogiltigforklaras pA talan av arbetstagaren
(34 § 1st 1p). Uppstar tvist om uppsdgningens giltighet upphdr
anstillningen i princip inte fdorrdn tvisten avgjorts. Tidigare ansag sig
allmén domstol inte kunna t ex genom vitesforeldgganden tvinga
arbetsgivaren att Aterta anstdlld (NJA 1960 s 63). Arbetsdomstolen
kunde emellertid foreldgga arbetsgivaren att aterta en fore detta
anstdlld, Konsekvensen av att foreldaggandet inte fdljdes blev skade-
standsansvar.

I lagen om anstillningsskydd har lagstiftaren klargjort att domstol
kan foreldgga arbetsgivaren att Aterta en osakligt uppsagd arbetsta-
gare. Nagot exekutivt tvang anses emellertid inte vara lampligt (Prop
1973:129 s 182). I stillet blir arbetsgivaren skyldig att betala ett i
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lagen bestamt skadestand till arbetstagaren, oavsett om den ifraga-
varande anstillningen géller tills vidare eller pa viss tid. Det berak-

nas pa arbetstagarens manadslon och blir hégre ju ldngre anstéllning-
en varat. Som ett sérskilt skydd for arbetstagare som varit anstillda
endast en kort tid stadgas att skadestand inte far utgd med ldgre
belopp &n motsvarande sex manadsléner (39 § 4 st 2 p). En kraftig

forhdjning sker da arbetstagaren fyllt 60 ar. Beloppet kan inte jimkas
(Prop 1973:129 s 284). Inte heller kan skadestand utgd med hogre
belopp pa grund av att arbetstagarens skada efter anstillningens
upphdrande de facto blivit stérre (38 § 2 st 2 p).

3.4 Tvingande lag om full ersdttning samt méjligheter till avtal om
normering

Aven betriffande andra avtalstyper dn anstéllningsavtal har lagstift-
ningsverksamheten varit intensiv sedan bérjan av 1970-talet. Konsu-
menttjédnsterna har reglerats genom en ny lag, som innebir en
heltdckande reglering av de mest centrala rittsfragorna. Lagen &r
tvingande sa att avtalsvillkor, som i jamforelse med lagen &r till

nackdel for konsumenten, ar utan verkan.

Konsumenttjénster &r i regel relativt kortvariga avtal och kan endast
bringas till oregelmassigt slut genom hivning. Den situation som
narmast liknar upphgrandet av lokalhyresavtalet ér att néringsidkaren
inte presterar tjdnsten, definitivt drojsmal. Dennes skadestandsskyl-
dighet regleras i lagens 31 §, sa att han ar skyldig att ersitta skada
som tillfogas konsumenten. Skadan skall beriknas enligt allminna
regler med de begransningar som féljer av kravet pa adekvat kausali-
tet och konsumentens skyldighet att begrénsa sin skada. | nagon man
tillats individuella avtal nidmligen ifraga om ansvaret for férluster i
naringsverksamhet (31 § 3 st). Genom standardavtal kan dock ersitt-
ningsansvaret narmare preciseras i form av normalersittningar. For-
utsittning for att ett sadant avtal skall anses giltigt #r dock att det
klargdrs i avtalet att konsumenten har ratt till hogre ersittning om
han kan visa att han lidit stérre skada d&n som técks av normalersatt-
ningen (Prop 1984/85:110 s 84).
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3.5 Tvingande regler om vissa ldttbevisade skadeposter

Ocksa inom konsumentkdp har lagstiftningsverksamhet pagatt. 1973
tillkom konsumentkdplagen som till skydd fér konsumenten ger vissa
tvingande minimiregler. Enligt 6 § har konsumenten ovillkorligen ratt
till skidlig ersdttning for utgift som han Aadragit sig till féljd av
sdljarens drojsmal.

Reglerna om konsumentkdp har emellertid varit uppe for éversyn i
borjan av 1980-talet. Reglerna fran 1973 har bl a kritiserats for att
vara alltfoér restriktiva i skadestandshdnseende. I 1984-ars forslag till
ny konsumentkoplag (SOU 1984:25) ar sdljaren/ndringsidkaren ersatt-
ningsskyldig for saval utgifter som inkomstférlust, som beror pa
dréjsmalet. Dessutom skall ersdttning utga fér erséttningsanskaffning
av annat gods. Denna skall normalt berdknas pa det ersdttningskdp
som faktiskt dgt rum. Men i avsaknad av en faktisk ersédttnings-
anskaffning skall skadestandet dven ersdtta ett tédnkt sadant, sk
abstrakt skadestandsberdkning.

Mgjlighet till abstrakt skadestandsberikning har traditionellt forele-
gat da ett kopeavtal hdvts och koparen ej bevisat sin skada enligt
allménna regler. DA har ersidttningen bestdmts till prisskillnaden
mellan priset pa erséttningsanskaffningen vid tiden for hdvningen och
det avtalade priset, (Képl 25 §). Képlagens regler kan ju betraktas
som en normallésning eftersom den dispositivt reglerar kép savil
mellan kopman som da andra personer &r inblandade. (Jfr ocksa
koplagsforslaget SOU 1976:66 § 25 samt det svenska forslaget NU
1984:5 73 §.)

Vid sidan av de speciella skadeposter som, sdsom framgatt, séljaren
ar ersattningsskyldig for enligt konsumentkdplagsférslaget, kan er-
sdttningen &dven omfatta "annan forlust till féljd av dréjsmalet".
Denna skyldighet foreligger dock endast om ej annat avtalats.

3.6 Ren konkret skadestandsberidkning

Slutligen kan anféras att dven ren skadestandsberikning enligt all-
ménna regler har férekommit i senare tids lagstiftning till skydd for
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svagare part, ndmligen vid revisionen av kommissionslagen (SFS

1974:219). Lagéndringen innebar tvingande regler om uppsagningstid
och "saklig" grund for uppsagning till forman for uppdragstagaren.
Paféljden av oriktig uppsdgning blev ersdttningsskyldighet. Skadan
skall dock visas pa vanligt sdtt och uppdragstagaren har "processbor-
dan". Kommissiondren kan inte fore avtalets upphdrande avsdga sig
rétten till ersattning (KommL 51 § 4 st). (En schablonisering inférdes
dock ifraga om ritt till efterprovision. Kommissionar med varaktigt
uppdrag samt handelsagent har utan bevisning rétt till efterprovision
motsvarande 3 manaders provision (68 §). En sadan ratt forutsdtter

dock att avtalet varat minst 1 4r.)

4. Rattspolitisk diskussion

4.1 Inledning

Lokalhyreskommitténs forslag till dndringar i hyreslagen 57 §, PM 24,
torde innebdra en pataglig forstarkning av lokalhyresgastens stall-
ning. Tanken kan salunda vara att lokalhyresgdster allméant sett &r
svagare part i forhallande till hyresvarden. Gruppen "svagare part" &r
emellertid allmént sett inte entydig. Den bor déarfor diskuteras
narmare (se nedan avsn 4.2).

Sasom framgatt av redogorelsen ovan betrédffande olika skadestands-
konstruktioner foreligger en liknande konstruktion endast i 39 § LAS.
Betydelsen och konsekvenserna av den regeln bor alltsa penetreras

narmare (se nedan avsn 4.3).

Ytterligare en tdnkbar motivering till den fdreslagna regeln om
minimiskadestand &r att forenkla konfliktlésning mellan parterna (se
nedan avsn 4.4). Diskussionen om minimiskadestandet slutfors déref-
ter (avsn 4.5) och andra ersidttningsmdjligheter antyds (avsn 4.6).

4.2 Svagare part

1 foregéende avsnitt framgick att lagstiftning och férslag de senaste
15 aren inte lett fram till att en speciell form for skadestandsberdk-
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ning till skydd for j’ust svagare part utvecklats. Inte ens ndr svagare
part utgdrs av en viss kategori sdsom fallet ar i fraga om konsumen-
ter kan man urskilja en sérskild berdkningsform. En viktig forklaring
till detta &r avtalstypens art och de skilda problem som kan
uppkomma harav. En annan viktig forklaring torde ligga i svagare
parts faktiska stéllning, handlingsalternativ och risktagande.

Ett exempel pa en i flertalet fall enhetlig grupp ar konsumenterna.
De &r typiskt sett hidnvisade till de avtalsvillkor som naringsidkaren
viljer att anvdnda och har ingen gemensam intresseférening. Andra
aspekter som paverkar formen for ersdttningsberdkning ar ocksa att
t ex konsumentkdpen ar utomordentligt talrika.

Gruppen arbetstagare skulle mdjligen kunna utgdra stdorre problem,
eftersom den omfattar manga personer som genom sin kompetens
eller férmaga de facto inte alls dr svagare &@n respektive arbetsgiva-
re. De kanske mest uppenbara fallen har emellertid uteslutits fran
anstdllningsskyddslagens tillampningsomrade. Lagen &ar exempelvis
inte tillamplig pa personer i foretagsledande eller darmed jamforlig
stallning (LAS 1 §).

Jamfort med konsumenter och arbetstagare ar gruppen "lokalhyres-
gaster" avsevart heterogenare. En stor grupp av lokalhyresgdsterna
torde vara affarsidkare. Bland dessa finns alla styrkekategorier
representerade, fr&n de stora affdarskedjorna till den lokala tobaksaf-
faren. Andra exempel pa rorelseidkare ar hantverkare och kontorslo-
kaler for olika foretag som givetvis spanner dver ett brett register i

styrkeavseende.

Att betrakta en nadringsidkare som svagare part ar emellertid tvek-
samt. Dels innebdr foretagandet i sig en risk. Dels har man ofta
intresseorganisationer vilka kan bista i svarare situationer. Organi-
sationerna kan ocksa arbeta for forbattringar av standardavtal pa det
ifragavarande rattsomradet.




En annan aspekt da lagstiftningen skyddar en néringsidkare sasom
svagare part, dr att det i den praktiska situationen kan vara motpar-
ten som &r i behov av skydd. Dylika aspekter framhélls av Hellner i
en kritisk betraktelse Gver 1974 ars dndringar i kommissionslagen, dar
man ju betraktade kommissiondren som svagare part (SvJT 1974
s 520, sédrsk s 523f samt s 525).

En stor grupp lokalhyresgéster, Atminstone i Storstockholm, men
ocksa pa andra orter &r statlig och kommunal forvaltning. Aven dessa
varierar i storlek men i flertalet fall torde de inte kunna betraktas
som svagare part.

Ytterligare en grupp av lokalhyresgéster &r féreningar av olika slag
och dven ifraga om dessa torde olikheter fireligga rérande styrkefor-
hallandet. Att i sa varierande situationer ta sa stark stallning till
forman for hyresgasten, som ett lagreglerat minimiskadestand skulle
utgéra, kan salunda leda till helt ovintade och omotiverade férmaner
fér den sidan i hyresforhallandet. Detta giller desto mer som
styrkeforhallandena dven bland fastighetsidgarna torde variera i myc-
ket stor utstrackning.

Slutsatsen bor darfor allmint sett vara att en enhetlig skadestands-
reglering i en viss avtalstyp respektive situation &r lamplig endast om
gruppen svagare part dr en nagorlunda enhetlig grupp med typiskt
sett likartade svarigheter. Av betydelse bér ocksa vara i vad man
gruppen "svagare part" typiskt sett har samma problem med att
tillvarata sina intressen gentemot motparten. Foreligger stora varia-
tioner i styrka inom den ifragavarande gruppen avtalspart finns det
sdlunda anledning att vara forsiktig. Detta gdller desto mer da
styrkeférhallandena varierar ocksa pa motsidan.

4.3  LAS 39 § som forebild?

a)  Skadestandet inom arbetsritten

Sasom framgadtt ovan utgar skadestand enligt allménna regler i
princip endast for adekvat ekonomisk skada. Inom arbetsritten har
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man gatt langre. Vid sidan av det ekonomiskt beriknade skadestandet
tar man ocksad hansyn till skadelidandes "intresse av att lagens eller
kollektivavtalets bestdmmelser iakttages och till vriga omstandighe-
ter av annan @n rent ekonomisk betydelse" (Medbestdmmandelagen
55 §) respektive "den krénkning som lagbrottet innebar" (LAS 38 §). I
den delen ror det sig salunda om ett erséttningsansvar motiverat av
preventiva skél utan koppling till ekonomisk skada (jfr hdrom Prop
1981/82:72 s 76).

b)  Betydelsen av 39 § LAS

Den ovan refererade schabloniserade ersdttningsregeln i 39 § LAS
innebar en skirpning av ersdttningsskyldigheten da arbetsgivaren
vigrar att aterta en arbetstagare som uppsagts utan saklig grund.

Schabloniseringen tillkom forst i propositionen (1973).

Utredningen hade foreslagit ett "sarskilt skadestand" vilket skulle
utgdra ersdttning for den framtida l16n och de andra férmaner som
arbetstagaren kunde komma att férlora genom arbetsgivarens atgérd.
Skadestandet borde enligt utredningen "sittas sa att det far en
kraftigt verkande effekt. Arbetsgivarens tredska i férhallande till
savél domstolen som arbetstagaren bér vidare komma till uttryck i
skadestandets belopp."

Konstruktionen med ett "sarskilt skadestand” avvisas av departe-
mentschefen bl a med motiveringen att domstolarna varit mycket
forsiktiga med att déma ut ersittning for framtida forlust (Prop
1973:129 s 182). Schabloniseringen 4 andra sidan motiveras bl a med
att "ett starkt tryck av ekonomisk art pa arbetsgivaren fér att forma
honom att respektera domen" bor tillskapas (Prop 1973:129 s 182).

Berdkningen av erdttningen grundas i 39 § LAS dels pa manadslonen,
dels pa den tid anstdllningsavtalet varat. Detta val motiveras dock
inte ndrmare. Det salunda bestdmda ersittningsbeloppet kan inte
jdmkas ens om arbetstagaren fatt ett nytt arbete med full l8n. Det
kan inte heller héjas om det visar sig att arbetstagarens skada blir
hdgre.
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c)  Slutsatser

Det sagda visar att regeln i 39 § LAS i forsta hand &r avsedd att
tdcka andra skadeposter @n de ekonomiska. P4 s& sdtt kan en
preventionseffekt uppnds motsvarande normerade béter. Varken lag-
texten eller forarbetena beaktar mdjligheten att aberopa #ndrade
forhallanden gentemot ett ersdttningsansprak. "Skadestandet" kan ju
inte jamkas.

En dylik ersdttningsform bor inte utan vidare accepteras utanfor
arbetsrdttens omrade, eftersom ett flertal grundldggande principer
for skadestandsberdkningen inom kontraktsrdtten asidosdttes. Det
galler huvudprincipen att skadest&ndet skall verka reparativt i fraga
om adekvat ekonomisk skada. Det galler vidare t ex mdjligheten att
jdmka vid skadelidandes medvallande.

4.4 Onskemalet om en effektiv konfliktlésningsform

Ytterligare ett viktigt argument for minimiskadestand som kan
anforas dr att uppkomna konflikter ldttare kan losas da lagen direkt
anger ersattningens storlek. Man vill alltsa astadkomma en effektiv
form for konfliktldsning.

En schablonisering av hyresgéstens ersattningskrav diskuterades re-
dan av hyreslagstiftningssakkunniga (SOU 1966:14 s 319 f). Man héan-
visade harvid sarskilt till onskvardheten av ett snabbt avgoérande av
ersattningsfragorna. Man ans8g emellertid att en sadan ldsning inte
kunde forenas med kravet pa tillférlitlighet i bedémningen av den
uppkomna skadan. Man fann ocksa att de olika berdkningsmetoderna

som patraffas i den foretagsekonomiska litteraturen eller eljest
aberopas vid foretagsvarderingar i samband med Overlatelser av
rorelse innehaller alltfor manga osdkra komponenter for att kunna
laggas till grund for nagra schablonregler. Man stannade darfor vid
tanken att forstdarka lokalhyresgastens stillning genom mdjlighet att
fa forskott.
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4.5 Mimimiskadestand till skydd for lokalhyresgéster

Enligt nuvarande regler for skadestand vid obefogad uppségning skall
ersdattningen i princip motsvara den uppkomna skadan, som skall visas
pa vanligt satt av den skadelidande.

En fordel med minimiskadestandet &r darfor att konflikter blir
lattare att lgsa. Ett minimiskadestand tenderar emellertid att d@ven
bli en normalersattning. Har hyresgédsten de facto lidit en mindre
skada dn minimiskadestandet, gor denne en vinst och hyresvdrden
tvingas betala ett belopp som inte motsvaras av nagon skada. Har
hyresgdsten daremot lidit en storre skada skall hyresgdsten ha ratt
till skalig ersattning dven fér dverskjutande belopp (PM 24 § 57c
2 st).

Den skada hyresgédsten lider maste dock bli vasentligt hogre &an
minimiskadestandet for att det skall l6na sig for denne att fora
process och ta risken for att inte kunna prestera tillrdcklig bevisning.
Har hyresgasten daremot lidit en vasentligt storre skada utgar full
ersattning, vilken dock kan jamkas.

Tre kategorier av lokalhyresgéster kan s8lunda urskiljas. Dels de som
faktiskt lider endast en begrédnsad skada. [ de fallen innebdar minimi-
skadestandet en ren vinst. For den andra gruppen av lokalhyresgaster
ar den faktiska skadan storre @n minimiskadestandet men inte till-
rackligt stor for att det skall l6na sig att processa om den dverskju-
tande skadan. For dessa innebdr ett minimiskadestand en farlust
jamfort med nuvarande regler. I den tredje kategorien lokalhyresgés-
ter visar sig skadan bli védsentligt storre @n minimiskadestandet. For
deras del dndras inte rattsldget jamfort med dagens ersattningssys-

tem.

Med hansyn till dessa konsekvenser dr det ocksd av intresse att fora
in tanken pa "skydd for svagare part" (se ovan avsn 4.2). S&som
framgatt ar lokalhyresgdster som grupp betraktat inte i typiskt sett
svagare position gentemot hyresvarden. Det ar vidare tveksamt om

de grupper av lokalhyresgaster, som verkligen kan sdgas vara svagare
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part, verkligen dr de som typiskt sett skulle lida den minsta skadan

(och salunda géra en vinst pa skadestandet).

Av det anforda framgar s8lunda att en regel om minimiskadestand
skulle avvika fran grundldggande regler fér skadestandsberédkningen.
En sadan regel skulle verka mycket ojamt pa s4 satt att "fel" part i
manga fall skulle skyddas pa bekostnad av dens intresse som i det
konkreta fallet verkligen ar svagare. Den fordel som ligger i en |
effektiv konfliktlosningsform betalas dels av hyresvarden, da skadan |
blivit mindre d@n minimiskadestandet, dels av de hyresgdster som

faktiskt lider en stérre skada, men som inte orkar eller klarar att

driva fragan i process.

4.6 Alternativa ersédttningsformer

Ovan i avsnitt 3 har vissa andra former for bestamning av skadestan-
det refererats. En form som uppmarksammades var den abstrakta
skadestandsberakningen i fraga om A&teranskaffningskostnaden. En
dylik form torde vara svar att konstruera i samband med kostnaderna
for en ersdttningslokal.

En konkret skadestandsberakning har hittills inte accepterats fullt ut.
I samband med 1968 ars lagandringar avvisade departementschefen
ersdttningsrdtt i fraga om anskaffning av en ny lokal. Endast i vissa
undantagsfall skulle en sadan ersattning vara majlig (Prop 1967:141
s 236).

Denna instdllning kan emellertid &ndras. Specialmotiveringen till
57c § i PM 24 tyder pa att dylika kostnader fér anskaffning av ny
lokal m m skall betraktas mer valvilligt. Allmant kan ocksa sédgas att
en skada som huvudsakligen kan visas genom kvitton innebér stora
praktiska fordelar for lokalhyresgdsten da denne bar bevisbordan for
skadans storlek.

En annan tdnkbar form for ersdttningsberdkningen ar den i konsu-
menttjanstforslaget rekommenderade. Lagregeln skulle liksom hittills
gé ut pa en tvingande regel om ersdttning for all ekonomisk skada.
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Vid sidan hidrav hanvisas i forarbetena till avtal om normalerséttning
for olika kategorier av lokaler och/eller hyresgéster. Mdjligen skulle

hyresnamnden kunna medverka vid forhandlingarna. I sammanhanget
kan ocksa erinras om att standardvillkor mellan néringsidkare kan
provas i Marknadsdomstolen enligt lag (1984:292) om avtalsvillkor
mellan naringsidkare.

Fran konfliktldsningssynpunkt innebar ett avtal om minimiskadestand
att flertalet skadefall tdcks. Vidare kan avtal goras mer flexibla sa
att de kategorier lokalhyresgaster som behdver mer stdd ldttare kan
urskiljas och deras intressen tillgodoses. Lagstiftaren férhaller sig
ocksd mer neutral och man bryter inte heller mot hdvdvunna princi-

per for skadestandet som ersattning for ekonomisk skada.
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UTLANDSK RATT

Lokalhyreskommittén har inhdmtat uppgifter om utldndsk rdtt pd lokal-
hyresomradet fran Danmark, England, Finland, Norge, Forbundsrepubliken
Tyskland, Osterrike, Frankrike och Italien. Vi har ndrmare studerat |
forhd11andena i Danmark och England. ]

Merparten av de privata fastighetsdgarna dr organiserade i Grundejernes
Landsorganisation som nirmast motsvarar det svenska Fastighetsdgarefdr-
bundet. Lejernes Landsorganisation, som ndrmast motsvarar den svenska
hyresgastrorelsen, foretrdder ocksd vissa lokalhyresgdster. Kopmannen
dr organiserade i Butikshandelens Faellesrdd. I Danmark finns ocksd en
paraplyorganisation for lokalhyresgdster - Erhvervslejernes Landsorga-
nisation. Diri ingdr bl.a. Butikshandelens Faellesrdd och andra
branschorganisationer. Erhvervslejernes Landsorganisation foretrader
lokalhyresgdsterna i enskilda tvister och som intresseorganisation i
gemensamma fragor.

1 Danmark ‘
|
\
|
1

Besittningsskydd

Enligt den danska hyreslagen ("lejeloven") har sdvdl bostads- som
lokalhyresgdster ett direkt besittningsskydd. Detta bygger i princip pd
ett allmdnt forbud mot uppsdgning av hyresavtal som inte trdffats for
bestimd tid. Ett tidsbestdmt avtal upphdr dock normalt utan uppsdgning
vid avtalstidens utgdng. Hyresdomstolen ("boligretten") kan dock upp-
hidva tidsbegrdnsningen, om den inte dr tillrdckligt motiverad av hyres-
virdens situation. Mindre dn tio procent av lokalhyresavtalen ar tids-
bestamda.

Frén uppsdgningsforbudet har, utdver tidsbestdmda hyresavtal, undanta-
gits hyresavtal for vissa rorelsedrivande hyresgdster utan egen kund-

krets, t.ex. butik och kiosk pd jarnvdgsstation, teater, idrottsanldgg-
ning och liknande, vilka kan sdgas upp med tre madnaders varsel. Vidare
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har undantagits hyresavtal for garage o.d. vilka kan sdgas upp med en
manads varsel.

For dvriga lokalhyresavtal gdller att de enbart kan sdgas upp, om
hyresvdrden sjdlv skall anvdnda lokalen, om hyresvirden kan visa att en
rivning eller ombyggnad medfér att hyresgisten mdste flytta, om hyres-
gisten trots pdminnelser inte iakttar gott skick vid lokalens anvind-
ning eller om det av annat sdrskilt skdl dr av vikt for hyresvirden att
uppldsa hyresforhdllandet. Uppsdgningstiden dr normalt tre mdnader. Om
hyresvdrden sjdlv vill anvdnda lokalen, &r uppsdgningstiden ett &r.

Till de namnda uppsdgningsgrunderna dr dock knutna vissa begrdnsningar.
Hyresvirden far t.ex. inte sdga upp avtalet for att sjdlv bedriva verk-
samhet i samma bransch som hyresgdsten. Vidare skall vid uppsdgning pd
grund av rivning eller ombyggnad hyresvdrden i samband med uppsidgningen
erbjuda hyresgisten dterflyttning, om det efter ny- eller ombyggnad
skall ske uthyrning av lokaler.

Hyresgdsten har vidare rdtt till ekonomisk ersdttning, om ett kvarsit-
tande i lokalen dr av vdsentlig betydelse for rorelsens virde (good-
will). Ersdttning utgdr dd i praxis med ett belopp som motsvarar ett
drs nettovinst i hyresgistens rorelse, baserad pd de senaste fem rens
genomsnittliga vinstniva.

Hyresforhd11andet kan ocksd upphora, om hyresritten forverkats pd 1ik-
nande grunder som gdller enligt den svenska hyreslagstiftningen.

Ndgon grundliggande kritik mot besittningsskyddsreglerna finns inte.
Lejernes Landsorganisation dr dock missndjt med att hyresvirden har
rdtt att sdga upp avtalet for att han sjidlv behdver lokalen.

Hyressdattning
Hyran for en lokal bestams i princip fritt genom parternas avtal. Den

avtalade hyran kan dock enligt sdrskilda regler dndras genom "bolig-
rettens" beslut. S3dan dndring kan ske, om den utgdende hyran visent-

Bilaga 5 227




228 Bilaga 5 SOU 1987:47

1igt avviker frén "det lejedes vaerdi". "Det lejedes vaerdi" bestdms
genom hyresiamforelser med lokaler i kvarteret eller omridet med mot-
svarande beldgenhet, typ, storlek, kvalitet, standard och underhdlls-
grad. Hyresanbud frin andra hyresgdster dr betydelseldsa vid prov-
ningen. Vid hyresjamforelser beaktas lokalernas skilda indamdl, t.ex.
butiker och kontor. Diremot har det ingen betydelse, om verksamheten i
jamforelselokalerna hor till en annan bransch o.d.

Hyresindringar fir ske tidigast tvd &r efter det att avtalet ingfitts
eller hyran senast dndrats. Hyreshdjning kan krdvas med tre manaders
varsel. Om hyresgisten inte vill g& med pd beqgird hyreshdjning, skall
detta meddelas hyresvirden senast inom sex veckor. Hyresvdrden skall
direfter senast inom sex veckor vidcka talan vid "boligretten", om han
vidnhdller sitt krav. P& motsvarande sitt kan hyresgdsten begdra hyres-
sinkning, om han anser att den utgiende hyran dverstiger "det lejedes
vaerdi".

Dessa hyressattningsregler dr tvingande till formin for hyresgisten.

Parterna far dock i avtalet komma dverens om arliga hyresjusteringar,

t.ex. att hyran hojs med en viss procent drligen eller justeras i takt

med hyresgdstens rorelseomsdttning. Oms@ttningshyror, som inte dr van-

liga, forekommer framst i nya kdpcentra och for restauranger. Index-

klausuler forekommer inte i samma utstrdckning som i Sverige. Hyres-
gistorganisationerna dr negativa till indexklausuler, dd de anses sitta P
marknadshyressdttningen ur spel.

Parterna fir sidlva i "boligretten" ldgga fram underlag for hyresjam-

forelser. Fastighetsdgarna, som har den huvudsakliga bevisbordan vid

tvister, anser att det ibland kan vara svirt att f3 fram ett jamforel-

sematerial. 1 viss utstrdckning har intresseledamdterna i "boligretten" ‘
kunskap om hyresnivier. Vissa domstolar publicerar dessutom statistik

dver sina beslut. P3 en del orter samlar lokala kopmannafdreningar in

information om utgdende hyror.

De flesta partsorganisationer anser att systemet med jimforelsehyror
fungerar bra. Endast Lejernes Landsorganisation vill ha ett annat sys-
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tem - kostnadsbaserad hyressittning. Aven om de flesta vill ha kvar
systemet med jamforelsehyror saknas inte kritik mot den nuvarande ord-
ningen. Det framhdlls bl.a. att jamforelsehyror i vissa ligen driver pd
hyresutvecklingen och i andra fall dimpar hyresutvecklingen. Det hidvdas
dock inte att systemet entydigt skulle gynna eller missgynna ndgon av
parterna.

Hyresvdrden har dessutom rdtt att krdva hyreshdjning p.g.a. skatte-
eller avgiftshdjningar. S&dana hyreshdjningar kan krivas med tre mi-
naders varsel men gdller frdn skatte- eller avgiftshéjningens genomfs-
rande. Hyresgdsten har sex veckor pd sig att reagera och hyresvirden
ytterligare sex veckor att vdcka talan i "boligretten". Hyresvdrden har
ocksd rdtt att begdra hyreshdjning, om hyresrdttens vdarde dkat genom
forbattringsarbeten. S3dan hyreshdjning skall ge en férrantning av
forbdattringskostnaden. Frdgan om jamkning av oskdliga avtalsvillkor
behandlas 1iksom i Sverige inte i hyreslagen utan i avtalslagen.

Hyresnivderna for kontorslokaler i Kopenhamn har okat frdn 250 kr/kvm
for ndgra dr sedan till ca 1 000 kr/kvm 8r 1986. Hyresnivin for kontor
dr ungefdr densamma i alla centrala delar av Kopenhamn. Hyrorna for
butikslokaler varierar mer beroende pd liget. Butikerna p& Striget - en
gdgata i centrala Kopenhamn - hade &r 1986 en genomsnittlig hyra pi ca
4 000 kr/kvm. Vid andrahandsuthyrning kan hyror pd upp till 8 000
kr/kvm forekomma. I de centrala delarna av andra stdder 1igger butiks-
hyrorna pa ca 1 000 kr/kvm, medan hyresnivderna i ytteromrddena uppgdr
till ca 200 kr/kvm.

Rédighet

"Lejeloven" innehdller bara ndgra f8 bestdmmelser om Gverldtelseritt.
Om hyresgdsten dor, har dnklingen/dnkan och i viss utstrdckning andra
arvingar rdtt att dverta hyresrdtten pd oférdndrade villkor. "Leje-
loven" innehdller i Gvrigt inga regler som ger hyresgdsten ritt att
dverldta hyresrdtten, att dndra verksamhet i lokalen eller att hyra ut
lokalen i andra hand. S3dana ridttigheter skrivs emellertid ofta in i
avtalen. Omkring 50 procent av avtalen innehdller bestimmelser som ger

229
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hyresgisten ratt att Overldta hyresrdtten. Finns inget avtalat, kravs
hyresvardens samtycke. Ridighetsreglerna kritiseras endast av Lejernes
Landsorganisation som arbetar for bestdmmelser som skall ge hyresgast-
erna battre rddighet dver lokalen.

Tvister

Tvister mellan hyresvird och hyresgdst avgdrs som tidigare ndmnts av en
hyresdomstol, "boligretten". "Boligretten" dr den allmdnna domstolen i
forsta instans ("byretten") med en speciell sammansdttning i dessa mal.
“Boligretten” bestdr av en juristdomare samt av tvd intresseledamdter
("1aegdommere"), som utsetts i samrid med parternas organisationer. |
Parterna bitrdds oftast av advokater i "boligretten". Vanliga tviste-

milsregler tilldmpas, vilket bl.a. innebdr att den som férlorar milet

far betala sina egna och motpartens ridttegdngskostnader. Handldggnings-

tiden uppgér vanligen till ca ett &r. Vid hvressdttningstvister besik-

tar $tminstone intresseledaméterna ofta jamforelselokalerna. Frdn |
partsorganisationerna riktas kritik mot juristdomarnas ovilja att delta |
i s3dana besiktningar. Det finns ocksd hos de olika partsorganisa-

tionerna en utbredd uppfattning att det inte dr meningsfullt att Over- A
klaga "boligrettens" beslut till “lensretten”, bl.a. eftersom "1ens- |
retten" inte besiktar lokalerna. Frin fastighetsdgarna riktas ocksd
kritik mot "boligretten" for att i sina beslut ta sociala hdnsyn pa ett
sitt som det inte finns stdd for i "lejeloven".

Frin Lejernes Landsorganisation riktas kritik mot att hyresgdsten miste
betala begird hyra under tiden for tvistens handldggning. I manga fall

kan detta leda till konkurser. Lejernes Landsorganisation arbetar ocksi
for att de hyresniamnder som handldgger drenden rdrande bostadsldgenhe-

ter dven skall handha lokalhyrestvister. Dirmed skulle man bl.a. komma
frén problemet med hdga rdttegdngskostnader.

Nytt lagfdrslag

Boligministeriet har nyligen presenterat ett fdorslag pd dndringar av
lokalhyreslagstiftningen. I princip gdr forslaget ut pa att storre vikt
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skall fdstas vid vad som avtalats mellan parterna. Hyresdndringar i
enlighet med "det lejedes vaerdi" skall bara f3 ske om parterna i av-
talet kommit dverens om det och dd vart tredje &r mot for ndrvarande
vart annat dr. Enligt lagfdrslaget skall vidare dverldtelse av hyres-
rdatten f3 dga rum sdvida inte parterna avtalat om ndgot annat.

Framfor allt frdn hyresgistorganisationerna riktas kritik mot forslaget
dd det anses forsvaga hyresgdsternas stdllning. Det forvdntas ocksd att
forslaget kommer att vd1la politisk strid och utgdngen i folketinget ar
oviss.

Butikshandelens Faellesrdd har & sin sida istdllet foreslagit regler
dels om auktoriserade standardkontakt, dels att "boligretten" i sin
helhet alltid skall besikta lokalerna, dels att hyreshdjningarna skall
vara maximerade till 7,5 procent om dret, dels att hyressdttningsperio-
den skall forldngas fran tvd till fem dr.

2 England

Fastighetsdgarna dr organiserade i British Property Federation. Kopmdn-
nen dr organiserade i British Retailers Association som representerar
ca 55 procent av detaljhandeln. En viktig funktion pd den engelska
lokalhyresmarknaden har "chartered surveyors". De motsvarar ndarmast
vara lantmitare och arbetar bl.a. som konsulter pd& lokalmarknaden. De
samlar ddrvid in information om lokalhyresnivder och om andra forhdl-
landen pd lokalmarknaden. “Chartered surveyors" utses ofta till sakkun-
niga och skiljedomare vid tvister.

Lokalhyreslagstiftningens viktigaste regler i England och Wales &ter-
finns i “Landlord and Tenant Act" frdn &r 1954. Lagen reglerar forhdl-
landet mellan hyresvird och hyresgist i frdga om uthyrning av affirer,
kontor, fabriker och andra kommersiella lokaler. I huvudsak dr lagen
indispositiv och den ger normalt lokalhyresgdsten ett direkt besitt-
ningsskydd.
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Lokalhyresavtalen gdller for bestamd tid. Avtalstiderna dr jamfort med
svenska forhd11landen mycket 1inga. Det dr vanligt med avtalstider pd
15-25 ar. Avtalen innehdller vanligen ocks? regler om att Oversyn av
hyran skall gdoras vart femte &r. Avtalstidernas ldngd har f3tt till
fo1jd att det forekommer 1&nga kedjor av vidareuthyrning. Det finns
idag en tendens mot kortare avtalstider, dd minga hyresgister inte vill
binda sig for sd 13ng tid.

Besittningsskyddet gdller inte vid vissa korttidsavtal. Det fdorekommer
vidare avtal dir besittningsskyddet avtalats bort. S3dana avtal dr dock
gdllande endast om de godkdants av domstol och fdorekommer enbart i pres-
sade marknadssituationer. Ca fyra procent av alla lokalhyresavtal be-
raknas gdlla utan besittningsskydd.

Hyreskontrakten ir inte standardiserade. NDe ar vanligen mycket omfat-
tande, eftersom de skall reglera forhdllanden under de 13nga avtalsti- |
derna. |

Besittningsskydd 1

Om hyresvdrden inte vill forldnga avtalet eller om parterna inte kommer
dverens om villkoren for sddan forldngning, kan hyresgisten vdnda sig
till domstol for att f3 avtalet forlingt. Hyresgdsten har i princip
rdtt till ett nytt hyresavtal dd avtalstiden gdr ut. Bakgrunden till
det starka besittningsskyddet dr de férh3llanden som ridde efter andra
virldskriget, da det var stor brist pd lokaler.

Besittningsskyddet kan dock brytas pd grunder som &r av liknande slag
som de som anges i 57 § i den svenska hyreslagen, dvs. bristande for-
pliktelser frin hyresgisten, ombyggnad, rivning eller hyresvirdens eget
behov av lokalen. Darutdver kan besittningsskyddet brytas, om hyresvdr-
den kan forse hyresgdsten med 1ikvdrdig ersdttningslokal samt - i vissa ‘
fall av andrahandsuthyrning av en del av en lokal - dd hyresvdrden vill ‘
hyra ut hela lokalen. Vid uppsdgning pd grund av rivning eller ombygg- l
nad eller dd hyresvirden kan forse hyresgisten med 1likvdrdig lokal |
eller i det ndmnda fallet med andrahandsuthyrning har hyresgdsten rdtt
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till ekonomisk ersdttning. Ersattningen uppgdr till tre gdnger lokalens
taxeringsvdarde, om hyresforhdllandet varat kortare tid @n fjorton ar
och sex ganger taxeringsvardet, om hyresforhdllandet varat langre tid.
Ersdttning kan i sidana fall ocksd utgd for de forbdttringsarbeten som
hyresgdsten bekostat.

For uppsdgning av hyresgdst och for hyresgdstens anstkan till domstol
om nytt hyresavtal gdller detaljerade regler om tidsfrister samt speci-
ella formuldar. Om ndgon part inte jakttar dessa, forfaller i allmdnhet
hans rdatt. Detta gor att bdde hyresvdrd och hyresgdst oftast maste
anlita advokater.

i

|

:

|

Hyressittning

Hyran for en lokal bestdms i princip fritt genom parternas avtal. Om
inte hyresvard och hyresgdst kan komma Gverens om hyresvillkoren efter
avtalstidens utgdng, kan dessa faststdllas av domstol. Hyran skall da
bestimmas efter marknadsvirdet. Den hyra som domstolen bestdmmer skall
inte paverkas av det virde som hyresgisten dstadkommit. Hyran bestdms
med ledning av de hyresavtal som trdffats for jamforbara lokaler.
Hyresanbud frdn andra hyresgdster skall inte beaktas.

Parterna far sjilva ldgga fram jamforelsematerial for domstolen. Ddrvid
“ tar de vanligen hjilp av “chartered surveyors". Nigra problem for dom-
stolen att faststdlla marknadshyran for en lokal anses inte foreligga.

skall goras en dversyn av hyran - vanligen vart femte dr. 1 avtalen ar
det vanligt att parterna kommit Overens om ett skiljedomsforfarande.
Med hansyn till tidsutdridkt och kostnader vid domstol dr det ocksd
vanligt att man vid tvister om hyran vid avtalstidens utgdng kommer
overens om ett skiljedomsforfarande. Skiljedomaren, som ofta dr en
“chartered surveyor", kan antingen sjdlv ta fram underlaget for sitt
beslut eller enbart grunda beslutet pd det av parterna framlagda jam-
forelseunderlaget. Fordelen med skiljedom anses vara att beslutet dr

\

\

:
Hyrestvister kan ocksd uppstd under avtalstiden i samband med att det
hemligt for andra d@n parterna och att forfarandet dr snabbare dn vid
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domstol. Kostnaderna for skiljedomsforfarande dr relativt hdga dven om
de dr ldgre dn vid domstolprocess. Parterna kommer dirfér i allminhet
sjdlva Overens om hyressdttningen. Endast ett begrdnsat antal fall
leder till skiljedomsférfarande eller till domstolsprocess.

Indexklausuler forekommer i mycket liten utstrickning. Bide hyresgiaster
och hyresvdrdar anser att sddana klausuler hindrar en marknadshyres-
sdttning. Indexklausuler anvinds dock for speciella lokaler, t.ex.
industrilokaler o.d. Omsdttningshyror &r inte heller vanliga men fGre-
kommer, t.ex. i shoppingcentra.

Som tidigare ndmnts samlar "chartered surveyors" in information om
bl.a. hyresnivder och andra forhdllanden p3 Tokalmarknaden. Statistik
dver hyresutvecklingen och hyresliget pd olika orter publiceras och
blir dirmed tillgdnglig bdde fér hyresvirdar och hyresgaster. Uppgifter
om enskilda lokaler publiceras dock inte utan anvinds enbart i konsult-
verksamheten.

I de attraktivaste ldgena i London uppgick &r 1986 butikshyrofna till i
genomsnitt 4 400 kr/kvm. For nidrvarande finns ett dverskott pa kontors-
lokaler pd ca 10 procent, vilket anses behtvas for att f3 en fungerande
marknad. Utbud och efterfrdgan varierar under cykler pd ca 7 &r. Det
berdknas att inom tvd dr skall det rdda ett Sverskott pi lokaler p
uppdt 15-20 procent. Hyreshdjningarna i London har under senare &r
uppgdtt till 7 - 8 procent om &ret. Den genomsnittliga hyresnivdn for
kontor i Londons city var ar 1986 ca 3 900 kr/kvm. For centrala delar
utanfor city varierade hyresnivderna mellan 1 400-2 800 kr/kvm och i
ytteromrdden mellan 1 100-1 700 kr/kvm. For industrilokaler 18g hyrorna
ldgre. I orter med dverskott pd industrilokaler kunde hyresnivin ligga
pa 100 kr/kvm.

Radighet

Hyresgdstens rattigheter att dndra verksamhet i lokalen, att dverlita
hyresrdtten eller att hyra ut lokalen i andra hand regleras i forsta
hand av hyresavtalet. Finns det i avtalet inskrivet restriktioner fér
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hyresgistens rddighet dver lokalen, fir han inte gd utdver dessa utan
hyresviardens samtycke. Skulle hyresvdarden vdgra samtycke utan att ha
rimliga skdl, kan hyresgdsten dock vinda sig till domstol for att f&
genomfora den begirda dtgirden.

Det dr mycket vanligt att hyresavtalen ger hyresgdsten ratt att dver-
13ta hyresrdtten, hyra ut i andra hand eller dndra verksamhet inom

vissa grdnser. Det dr ocksda normalt att hyresnivdn &r ldgre i avtal som
innehdller restriktioner for hyresgistens rddighet dver lokalen.

Synpunk ter

Det finns i England en allmin uppfattning bide frén hyresvirdar och
hyresgdster att lokalhyreslagstiftningen dr vdlbalanserad och fungerar
bra. Den kritik som fors fram dr att reglerna medfdor att hyresvdrd och
hyresgist mdste bitrddas av advokater och "chartered surveyors". Detta
: har framfor allt inte mindre och ekonomiskt svaga hyresgister rdd med.
| Det finns dock i England smifdretagarcentra som kan ge gratis rad och

| hjalp i viss utstrackning.

Bdde hyresvdrdarnas och kopmannens foretradare har uppfattningen att
besittningsskyddet ibland kan vara for starkt. Skyddet kan innebdra att
en "oduglig" hyresgdst kan hdlla sig kvar i lokalen till skada inte
bara for hyresvirden utan dven for andra hyresgister. De anser ocksd
att mdjligheten att trdffa avtal utan besittningsskydd kan dka utbudet
av lokaler.

3 Finland

Enligt den finska hyreslagen har lokalhyresgdsten ett indirekt besitt-
ningsskydd. En hyresvdard som sager upp hyresavtalet utan skdalig grund
ar skyldig att ersdatta hyresgdsten for flyttningskostnader, for repara-
tioner som hyresgdsten foretagit i lokalen samt for kostnaderna for

anskaffande av annan lokal. En hyresgdst, som bedrivit forvarvsverksam-
het i lokalen i minst tv@ &r, skall dessutom erhdlla skdlig ersdttning
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for minskning eller forlust av kundkrets samt for den okning av lokal-
ens hyresvdarde som hans verksamhet medfort.

Parterna kan fritt avtala om hyran. Om tilldmpningen av ett hyresvill-
kor dr att anse som oskdligt, kan villkoret dock jidmkas av domstol.
Domstolen skall vidare pd yrkande av hyresgisten sinka hyran, om den
vasentligt dverstiger skdlig gdngse hyra pd orten for lokaler med 1lik-
vardigt hyresvdrde och med samma anvdndning samt det inte finns godtag-
bar orsak till den hogre hyran.

Den finska regeringen har férelagt riksdagen en proposition med forslag
till revidering av hyreslagen. Propositionen dr under behandling av
riksdagen. I propositionen féresl3s att lTokalhyresgister skall ges ett
direkt besittningsskydd. Om hyresvirden inte kan visa en godtagbar
orsak till sin uppsdgning, om syftet med uppsdgningen uppenbart ar att
genom pdtryckning f3 hyresgasten att godkinna oskdlig hyra eller om
uppsdgningen eljest kan bringa hyresgisten i en oskdlig situation,
skall domstolen pd yrkande av hyresgisten firklara uppsigningen utan
verkan. Alternativt kan hyresgdsten vdlja att flytta och dd begira att
hyresvdrden forpliktas utge ersdttning i enlighet med vad som giller
enligt nuvarande regler.

4 Norge

Den norska hyreslagen, "lov om husleie", ar tilldmplig bl.a. p& hyres-
forhdlanden som giller lokaler. Lagen ger lokalhyresgasten ett direkt
besittningsskydd, om hyresavtalet gdller pa obestdmd tid.

Hyresavtal kan trdffas pd bestdmd eller obestimd tid. Ett tidsbestimt
hyresavtal upphor vid avtalstidens utgang utan uppsdgning. Om hyres-
gdasten inte flyttar eller blir anmodad att flytta inom en mdnad efter
avtalstidens utgdng, blir hyresférhdllandet férlingt pd obestimd tid.
En hyresgdst som har ett tidsbestdmt hyresavtal pd mer in sex manader
kan fd domstolsbeslut pd att avtalet skall betraktas som ett avtal pd
obestdmd tid och som dd mdste sigas upp for att upphora att gilla.
Forutsdttningen for detta dr att domstolen finner att omstandigheterna
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kring hyresforhdllandet dr s3dana att avtalet bir jdmstdllas med ett

tidsobestdmt avtal. Detta gdller dock inte vid uthyrning av garage
o.d.

‘ Besittningsskyddets innebdrd ir att en uppsdgning kan férklaras ogiltig
' av domstol, om uppsdgningen inte har saklig grund eller dr orimlig.

' Uppsdgningen skall dock som huvudregel godkdnnas, om hyresgisten brus-
tit i sina forpliktelser eller om uppsdgningen sker fér rivning eller
:

ombyggnad.

Aven om uppsdgningen godkdnnes, kan domstolen forplikta hyresvirden att
betala ersdttning till hyresgisten for den fordel hyresviarden kan f3 av
hyresgdstens upparbetade kundkrets. S3dan ersdttning kan hyresgidsten
dock fd dterbetala, om han inom en viss bestimd tid dterupptar samma
verksamhet pa orten. Hyresgisten kan ocksi f§ ersdttning for utforda

\ forbdttringsarbeten i lokalen. Om hyresvdrden tar tillbaka uppsdgningen

inom fjorton dagar efter beslut om ersdttning, upphdr ersattningsskyl-
digheten.

Vilken hyra som skall utgd for en lokal fir parterna i princip fritt
avtala om. Hyresgdsten har dock rdtt att hos domstol begdra nedsdttning
av utgdende hyra eller hyresvirdens hyreskrav till skdligt belopp.
Domstolen skall dd sbka vigledning fran vad som anses som rimlig mark-
nadshyra i liknande hyresfirh&1landen.

! Lokalen skall anvidndas for det dndamdl som &r bestimt eller forutsatt i

hyresavtalet. Andrahandsuthyrning f&r inte ske utan hyresviardens sam-

l tycke. Inte heller f3r hyresgdsten utan hyresvirdens samtycke gora
dndringar i lokalen. Om hyresgisten avlider, har efterlevande som skall
fortsdtta driva verksamheten ritt att Gverta hyreskontraktet.

|
i
' 5 Forbundsrepubliken Tyskland

Den vdsttyska hyresrdtten regleras generellt enligt bestdmmelser i
civillagen-"Biirgerliches Gesetzbuch". Ndgra regler om besittningsskydd
eller hyressittning i lokalhyresférh&1landen finns inte.
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6 Osterrike

De Osterrikiska reglerna om lokalhyra dr intagna i "Mietrechtgesetz"
(MRG) .

For kommersiella lokaler gdller ett direkt besittningsskydd. Hyresvir-
den far sdga upp hyreskontraktet endast om det foreligger sarskild
anledning. Sadan anledning foreligger vid utebliven eller ofullstindig
betalning av hyran, vid grov misskdtsel av inventarier eller vid hdn-
synslost, stotande eller i Gvrigt grovt otillbérligt beteende frén
hyresgdstens sida. Uppsdgning far ocksd ske, om hyresgisten inte regel-
bundet nyttjat lokalen for den i kontraktet avtalade verksamheten.

Vid uthyrning av kommersiella lokaler rdder inte fri hyressdttning.
Enligt MRG fir vid nyuthyrning endast en hyra avtalas som stir i rim-
ligt férhdllande till Tokalens storlek, beskaffenhet, ldge, utrustning
och skick. Anser hyresgdsten att den avtalade hyran dr for hdg, kan han
f& provat hyrans rimlighet hos kommunens forlikningsman eller hos dom-
stol. Kommunens forlikningsman eller domstolen inkallar i regel en
sakkunnig for att beddéma hyrans rimlighet. Denne avger ett utldtande i
vilket hdnsyn tas till jamforelseobjekt och de kriterier som anges i
lagen, dvs. lokalens storlek, beskaffenhet, ldge, utrustning och

skick.

Hyresgdsten i en kommersiell lokal har rdtt att dverldta hyresrdtten.
Forvdrvaren dvertar alla sdljarens rdttigheter och forpliktelser med
undantag for kontraktets bestdmmelser om hyra. Hyresvdrden har rdtt att
inom viss tid frdn overldtelsen krdva en hdjning av hyran till ett
rimligt belopp. Lokalhyresgdsten har vidare rdatt att hyra ut lokalen i
andra hand utan hyresvdrdens medgivande.
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7 Frankrikel)

‘ Bestimmelser om lokalhyresavtal finns i en lag frin Ar 1953 ("decret
no. 53-960 du 30 septembre 1953"). Lagen, som i sina huvuddrag dr oftr-
dndrad, har dock dndrats 3tskilliga gdnger.

Lagen avser ligenheter anvdnda i forvdrvsverksamhet av ett foretag

infort i vederborande register for affdrsrorelser eller for hantver-

kare. Genom en tvingande bestdmmelse har upplfitelsetiden for de ldgen-
‘ heter, som omfattas av lagen, faststdllts till minst nio &r. Fran denna
| huvudregel har gjorts vissa undantag. Hyresgdst har silunda uppsidg-
\ ningsritt efter tre dr. Samma rdtt har hyresvdrden, om huset skall
rivas eller byggas om. Hyresvarden miste dock i sidant fall erbjuda
hyresgdsten 1ikvardig lokal eller betala skadestdnd. Gdller avtalet for
hégst tvd &r, kan parterna komma Gverens om avvikelse frin lagens be-
stimmelser. Kvarsitter i sddant fall hyresgdsten efter hyrestidens
utgdng, blir lagens bestimmelser tilldmpliga.

Besittningsskyddet dr indirekt. Enligt huvudregeln skall hyresvdrden

| ersdtta hyresgisten den skada han lider till foljd av hyresforhdllan-
dets uppldsning. Skadestindet skall motsvara kostnaderna for flyttning
och nyetablering samt rdrelsens goodwillvdrde. Besittningsskyddet kan
brytas p3 vissa i lagen angivna grunder. Skadestind utgir sdlunda inte,
om hyresgisten forverkat sin hyresrdtt. Inte heller om huset maste
rivas pi grund av foreliggande frin hdlsovirdsmyndighet eller eljest pd
grund av att ett fortsatt anvdndande vore forenat med risk for skada.
Kommer forldngning inte till stind, behdver hyresgist, som dr berdtti-
gad till skadestdnd, inte flytta forrdn han uppburit sin ersdattning.

1) Beskrivningen dverensstidmmer i stort med den som finns intagen i

hyresrittsutredningens betdnkande (SOU 1978:8) Hyresrdtt 2 Lokalhyra.
Lagstiftningen har i sina huvuddrag inte dndrats sedan den beskriv-
ningen gjordes.
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I princip rdder avtalfrihet om hyrans storlek. Kan parterna vid for-
ldngning inte komma dGverens om hyran, kan denna bestidmmas av domstol.
Hyran kan vidare omregleras varje tredrsperiod. Om inte de lokala for-
hdllandena dndrats i sidan grad att lidgenhetens virde dkat eller min-
skat med mer dn tio procent, far dndringen vid omregleringen inte Over-

stiga dndringen i byggnadskostnadsindex sedan hyran senast faststill-
des.

Tidigare gdllde att domstolen skulle faststdlla en hyra motsvarande
ldgenhetens hyresvidrde. Riktpunkten synes didrvid ha varit en ren mark-
nadshyra. Genom dndringar dr 1972 infordes detaljerade bestimmelser om
hyrans faststdllande. Samtidigt infordes en spirr mot hyreshdjningar.

I lagen anges de fem faktorer, som bestimmer hyran. De ir 1. lokalens
beskaffenhet, 2. det dndamdl lokalen uppltits for, 3. parternas skyl-
digheter enligt avtalet, 4. de lokala marknadsforhillandena samt 5. den
allminna hyresnivdn pd orten for jamforliga lagenheter. Var och en av
dessa fem faktorer definieras utforligt. I friga om ortspriset férut-
sdtts parterna var for sig ge in en forteckning dver &beropade jamfo-
relseldgenheter, vilken forteckning skall innehd11a en kort beskrivning \
av varje lokal.

Den sdrskilda hyresspirren vid forldingning av hyresavtal innebir att
hyran for den nya hyresperioden inte far dverstiga den gamla hyran mer
dn vad som framkommer vid tillampningen av en pd visst sitt konstruerad
koefficient, vilken &rligen publiceras i "Journal officiel™. Denna
koefficient bygger pa utvecklingen av byggnadskostnads-, produktions-
och konsumentprisindex. Hogre hojning d@n en tilldmpning av koefficien-
ten medger til1its dock om nigon av faktorerna 1-4 undergitt visentlig
férdndring sedan det utldpande hyresavtalet ingicks.

Tre lokalkategorier undantas fridn de nu nimnda bestdmmelserna, ndmligen
markomrdden, lokaler uppforda for ett speciellt nyttjande och lokaler, ‘1
som uteslutande anvinds som kontor. For lokaler fdor speciellt nyttjande

bestdms hyran med utgdngspunkt frdn gingse hyra i ifrdgavarande

bransch. For kontorslokaler bestdms hyran med utgdngspunkt frén hyran

for jamforliga lokaler.
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Sedan rdtten bestidmt villkoren for fortsatt forhyrning skall parterna
enligt huvudregeln inom en ménad uppratta nytt hyresavtal i enlighet
med rittens beslut. Part, som vagrar att forlanga avtalet pd de beslu-
tade villkoren, har att svara for samtliga rdttegdngskostnader. Ar det
hyresvarden, som vagrar forldngning, kan han ocksd bli skadestdndsskyl-
dig enligt de ovan behandlade reglerna.

8 Italien

Den italienska lokalhyreslagstiftningen inneh31ler tvingande regler om
bl.a. besittningsskydd, hyresdndringar och avtalstidens ldngd.

|

\

:

\

I

i

Besittningsskyddet dr direkt. Hyresvdrden fir sdga upp avtalet endast
om lokalen skall anvdndas som bostad for honom eller hans anhdriga
eller i hyresvirdens eller hans anhdrigas verksamhet eller om lokalen
' skall rivas eller byggas om. Har hyresvdrden inte inom sex manader

| frin hyresgistens avflyttning tagit lokalen i ansprik pd det sdtt han
| angett, har hyresgasten rdtt till nytt avtal. Oavsett om hyresgdsten
' far flytta tillbaka eller ej, har han rdtt till en ersdttning mot-

} svarande 18 - 28 manadshyror beroende pd verksamhet och uppsdgnings-
grund.

Hyran fér inte héjas under de tre forsta dren av avtalstiden. Hyreshdj-
ningar darefter fdr inte Overstiga 75 procent av dkningen av konsument-
prisindex.

Avtalstiderna skall ha viss minimildngd. For avtal ingdngna efter &r
1978 &r minimitiden sex ar utom for hotellokaler ddr minimitiden dr nio
3r. I lagen anges dock vissa undantag, t.ex. for til1fdllig verksamhet.
Hyresgdsten fdr vidare i speciella fall med sex manaders uppsdgningstid
sdga upp avtalet i fortid. Vid avtalstidens utgdng férldngs avtalet med
sex respektive nio ar, om det inte sdgs upp.

Hyresgdsten har rdtt att hyra ut lokalen i andra hand och att dverldta
hyresratten, om inte hyresviarden har speciella skdl att motsdtta sig
detta.
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STATISTIK OVER HYRESHAMMDERMAS VERKSAMHET

1 Totalt antal drenden

Av tabell 1 (s. 245) framgir att landets tolv hyres- och arrende-
nimnder handlade ca 40 700 drenden 3r 1986. Antalet hyreslaqsiren-
den darav uppgick till ca 29 579 - en dkning med ca 75 procent
sedan 4r 1977. Av dessa avsdg ca 3 900 irenden lokalhyra. Lokal-
hyresirendena hade tkat med 118 procent sedan 3r 1977.

1 bostadsdomstolen fiirekommer mycket f3 lokalhyresidrenden. Av
totalt 525 drenden dr 1985 avsig sex drenden lokalhyra och gillde
tvist om dverlitelse av hyresrdtt till lokal.

Av tabell 2 (s. 246) framgir att hyresnimnden i Stockholm ir 1985
svarade for ca hilften av drendena - bide totalt och avseende
Tokalhyresdrendena. Hyvresnimnderna i Gdteborg och Malmo svarade
for 16 respektive 11 procent av samtliga lokalhyresdrenden. Till-
sammans svarade hyresndmnderna i Stockholm, GAteborg och Malmd for
ca 80 procent av samtliga lokalhyresdrenden.

2 Arenden rérande 3verlitelse av hyresrdtten till lokal

Rr 1985 handlade hyresnimnderna 50 dverlitelsedrenden enligt 36 §
hyreslagen. 20 av dessa drenden avgjordes genom prdvning i sak.
Enligt uppgifter frin hyresnimnderna medgavs i de flesta fall
tillstdnd. Tv3 drenden avgjordes genom forlikning, dvs. hyres-
virden samtyckte till dverldtelsen. 28 drenden 3terkallades, av-
visades eller avskrevs av annat skdl. Sex drenden Overklagades
till bostadsdomstolen.
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3 Arenden om avstiende av besittnin jsskydd

Rr 1985 fArekom 786 irenden som avsig avstiende av besittnings-
skydd emligt 56 § hyreslagen. Av dessa drenden avqjordes 708 genon
provning i sak. Enligt hyresnamnderna medgavs ofta avstiende av
besittningsskydd, dock inte alltid i den omfattning som begdrts.

|

:

\ Yyresnimnderna anser att det finns en tendens till Okning av dessa
drenden. fkningen anses vara en foljd av ett dkat antal avtal om
franchising och 1iknande avtalskonstruktioner dir hvresavtalet
utgdr en del av ett mer omfattande avtal.

4 Rrenden rdrande medling om lokalhyresqgdsts besittningsskydd

Under tiden 1980-1985 fdorekon 3rligen ca 2 500 medlingsirenden
rorande tvist om hyresgistens besittningsskydd enligt 57 § hyres-
lagen. Ca tre fjdrdedelar av hyresndmndernas lokalhyresirgnden
utgjordes siledes av sddana medlingsirenden. Det stora antalet

fornella kravet att hyresgisten miste hdnskjuta en tvist till
hyresnimnden inom tvi minader frin uppsigningen for att inte gd
miste om ritten till ersdttning. En stor del av medlingsdrendena
avskrivs utan att nigot medlingssammantrdde dqt rum infor nimnden.
Enligt tabell 2 triffades dr 1985 forlikning i 472 drenden. Stati-
stiken ger dock inget svar n? i vilken utstrdckning parterna for-
1iks. I madnga drenden torde forlikning ha triffats mellan parterna
utan att detta kommit till hyresnimndens kadnnedom.

l medlingsirenden dr enligt hyresnimnderna delvis en f4ljd av det
|
|
|
:
I

|

.

‘

:

l 5 Arenden avseende uppskov med avflyttning

’ Enligt tahbell 2 avgjordes 65 uppskovsirenden enliqt 59 § hyres-
lagen &r 1985. Hyresndmnderna anser dock att statistiken ar miss-

l visande p3 qrund av att vissa hyresndmnder inte sirredovisar de

uppskovsdrenden som handldggs i samband med medling om besitt-

ningsskyddet. Enligt nimnderna medges oftast uppskov med avflytt-

ning, dock inte alltid for den tid som beqirts.
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6 _Hyresndmndernas drendehandldggning

Av tabell 3 (s. 247) framgir att i ungefdr hilften av alla med-
lingsdrenden rirande tvist om lokalhyresgdstens besittningsskydd
skedde rmuntlig farhandling eller bhesiktning av lokalen. Tabellen
visar ocksi att en tredjedel av medlingsirendena avgjordes infér
fullsutten nimnd medan tvi tredjedelar av ‘irendena avgjordes av
ordfdoranden ensam.

Tabell 4 (s. 248) visar drendenas handldggningstid, dvs. tiden
fran det irendet inkommit till dess att det avgjorts. Under &r
1984 var den genomsnittliga handldgqningstiden f%r lokalhyresiren-
den 7,2 minader ot 4,8 mdnader for Gvriga hyresndmndsirenden.
Handldggningstiden varierade mellan olika slag av lokalhvresidren-
den. Den genomsnittliga handldggningstiden for tillstdnd till
jverlitelse av hyresritt var 2,5 minader, for qodkinnande av 3ver-
enskonmelse om avstdende av besittningsskydd 1,2 minader, for
begiran om uppskov med avflyttning 3,7 minader och for medling om
besittningsskydd 9,2 mdnader. Enligt hyresnimnderna beror de 13nga
handldggningstiderna i medlingsarendena p% att parterna ofta vill
att drendet skall vila i avvaktan pd direkta diskussioner mellan
parterna. I enlighet med parternas dnskemil vilar dirfor ofta de

arenden som inkommer i borjan pd kalenderiret till auqusti-sep-
tember samma Ar.




*8L6T HUNC T sopuoyul usbe|sbul [puetcisaudl (1

U3puUAUE
~SauAly(exo| Bung

£€5
2

Supnafyae

paul Aoxsddn
ppAssbuLLg] Lsaq
uo bul [pay
ppAxssbutng Lsaq
AR SAY
J3BaSaUAY AR
352849

S¥6 61

€18 91

tABL
:wu_—mﬁz%.
*dey 21 AeueA

S€9 &2

L£S 81

uspuaue epuofbae
Leue 31e30]

(18261

LL6T

GB6L-£(61 USMPR JOURSHIOA SRUJSPLURUSPUBULE LDO ~S3UAY

SOu 1987:47

T Liegel




SOU 1987:47

ueuuy
:M..i_._&ou
%s_L butuaou
Bk o]
pau Aoxsddn

!P—*%Ch ™ oom
&

M: LiL |04

=mﬂm_.:vm
¥es L BuLuAQug|
- poAs|
~sBulin31saq apue|
-34e03q but |psy]

14
6
€1

bugban ueuve ¢
L(ejLq uean 2
L1839 0

9

0
0
0

0

m:%ﬁv:. 1404

ooy
AR 35| 33P [JOAQ

S61

v

16

L1

UspUaIe
-SUAY(RY0L ARJRA

€1

4

090 T

e 1

S90 L1

312303 9861

?gROOOQmm.—.a

3|AE)

-spung

OfxeA

budoy
-ut

8

~433seA

wioy
-§03S

JSPUIRUBPUSLL LDO ~SuA}

e syspueagbae
/3puaay

*JIB SIGPURIOUAR U340 LOO BB |SPURIR D PRISPUOS "GB6L B (0ISUOPSPRISOq YOO JSPLLIRUSUAY | UBpUBY

2 L13geL




el

Bupnyissq/but]|
-pueiios Bl (3ury

_ . _39pueichAe|
PIA DU{N3eSURILIES

buydoy
-ut]

aiq
)

i
~Jasep

wioy
=$03S

ASPULIRUSPUBUJR UG ~S3UAH

G861 4y “Iopuescbae pLA bulgjesuawwes J3ya S(9p ‘f9 43| (@ BulXLsaq/bul |pueyio) by jjuni Jea4e
S(ep Je(apddn ppAyssbulglLssq SISEbSauAY (0| Spuesyeaq Bul |pau SpUSISAR UD|0JSLOPSPEISOQ YOO JIPLLRUSSUAY L uspuasy

SOU 1987:47

€ L3l




SOU 1987:47

p21 - 0's | 201 - 6°0] S‘OT - €1 33 lusuousb SeuspulRy
~SeuAl ue| |y pp tAuRdS
13 Lusuouss

J3Luswousb SeuuspuLey
-S3UAY ue| 3w ppLAUUEdS
33 LUSwousy

I'1 - vt 33 Luswoush seusspuueu
-SauAl ue||au ppLAuURdS
621 33 Luswouss

2’8l - 0§ v -0 J3uSuousS seuuspuey

~S3UA e |3 ppLAULRdS
89 1 1 USIOU)

R S)3pURICOAR U143

20 A 2°01 - 0°1 J3LUswoush seusspuIRy
~SuAY ey |au ppLAuURdS
'L 2’6 L' 21 62 73 LUSWOURE) T3AR SISPUBACDAR 3395A0

> |uspuauesaudl| ppAwURILSay| bunaakisne| pphsadisag| - 3amIsauAY
(0L eLLV|  uo Buypaw| pau Aoxsddn| A® SpusasAY| Ae as g LUang

USpUBURSAUAY |20 e S33puBIebAY

Y861 USpUN JpUipuSUAY | uspuaue epJofbae Joy uspeumw | piasbuubbe|puey 6133 LUsuoU
¥ LleqeL




249

SOU 1987:47 Bilaga 7

DOMAR I ERSATTNINGSMAL

Redogbrelse for de domar i mdl om ersdttning enligt 12 kap. 57 §
jordabalken som meddelats av fastighetsdomstol under tiden 1976 -
‘ oktober 1985.

1. More och 0lands tingsratt 1976-03-31, DF 7

Frisor i Vistervik blev uppsagd pd grund av forestdende rivning.
Hyreskontraktet inneholl en s. k. rivningsklausul och sades upp
inom fem &r frin villkorets tillkomst. Rivning kunde emellertid
inte berdknas ske forrdn efter c:a sex ar. - Tingsrdtten fann
under nanvisning till rivningsklausulen att ersdttning inte skulle
utgd. Tingsrdtten tolkade dirvid bestammelsen i 12 kap. 57 § 1 st.
2 p. JB sd att rivning skall ha pdborjats inom fem dr frdn en
rivningsklausuls tillkomst eller, om sd ej skett, ha senarelagts
pi grund av omstandighet utom hyresvirdens rddighet for att klau-
sulen skall utesluta ersdattningsskyldighet.

2. Halmstads tingsratt 1976-04-01, DF 7 (Hovrdtten for Vdstra
Sverige 1977-05-04, DT 20)

Kenstndr blev uppsagd frin en lokal pa halldndska landsbygden,

|

:

?

|

|

l som han sjalv av ett f. d. svinhus byggt om till ateljé och ut-

l sidlTningslokal. Som grund for uppsagningen 3beropade hyresvirden
vissa kontraktsbrott, bl. a. otilldten ombyggnad. Ersittning be-
girdes med 100 000 kr., varav 70 000 kr. for intrdng i ndring och
dzerstoden huvudsakligen nedlagda kostnader i byggnaden. Hyres-
virden bestred ersattningskyldighet och dberopade dirvid utéver
kintraktsbrott att han sjdlv behovde forfoga over lokalen for egen
rirelse. - Tingsritten ansdg inte att hyresgasten gjort sig skyl-
dig till kontraktsbrott samt gjorde direfter en intresseavvdgning

m1lan hyresvdrdens behov av lokalen och hyresgdstens intresse av

ect fortsatt hyresforhdllande, varvid hyresgdstens intresse he-
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fanns vdga tyngst. Ersittningen bestimde:s till 32 000 kr. varay
10 000 kr. for intrdng i niring. - Hovrditten, dit hyresvirden
vadjat, faststillde tingsrattens dom.

3. Stockholms tingsritt 1976-04-15, DF 5i6

Innehavare av en ateljé for reklamfotogriafering i Stockholm blev
uppsagda under dberopande av fdrestiende onbygqgnad. Hyresvirden
bestred ersittningsskyldighet och iberopade dirvid bl. a., att han
anvisat godtagbara ersdttningslokaler samt, i andra hand, att
hyresgdsterna sjilva pd ett tidigt stadium 18st sin lokalfriga och
flyttat till andra lokaler. - Tingsrittem fann att hyresvdrden
inte anvisat ersittningslokal (att hyreswidrden hanvisat hyres-
gdsterna till ett antal fastighetsfsrvaltande foretag ansdgs inte
ha haft innebdrden att hyresvirden dirigenom anvisat hyresgidsterna
annan lokal). Under hdnvisning till att hyresgasterna sjalva pi
ett tidigt stadium 16st sin lokalfriga (18ngt framskridna planer
pa flyttning redan fdre uppsigningen) och uppenbarligen inte varit
betjanta av nigon anvisning av lokal fran hyresvirden, fann tings-
rdtten dock inte skaligt att forplikta hyresvirden att utge er-
sattning.

4. Malm6 tingsrdtt 1976-04-21, DF 13; Hovritten dver Sk3ne och
Blekinge 1977-02-25, DT 2045

Innehavare av en bilverkstad i Tygelsjs blev uppsagda under Abe-
ropande av att hyresviarden sjilv ville forfoga Gver lokalen i egen
rorelse. Ersittning begirdes med 35 000 kr., varav 20 000 kr. for
intrdng i verksamheten. - Tingsratten fann efter en intresseav-
vdgning att hyresvirden inte hade befogad anledning att uppldsa
hyresforhdllandet. Yrkandet om ersittning for intring i verksamhet
lamnades dock utan bifall, eftersom det inte visats att nigot
beaktansvart intrdng &samkats genom flyttningen. Ersdttningen
bestdmdes till 11 700 kr. avseende dubbelhyra, flyttningskostnad,
inkomstbortfall m. m. - Hovritten, dit hyresvirden vadjat, fann |
mot bakgrund av bl. a fGretagets diliga 16nsamhet och att det inte
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kunde forvdntas ha ekonomiska resurser att vidta vissa av yrkes-
inspektionen foreskrivna dtgirder i lokalen att dess intresse
att f3 behdlla lokalen fick vika fir hyresvirdens intresse att fa
tillgdng till den och ogillade helt féretagets ersdttningstalan.

5. Bords tingsritt 1976-05-14, DF 8

; Innehavare av en hotell- och restaurangrdrelse i Skene blev upp-
sagd under dberopande av forestdende rivning eller dndrad disposi-
tion av lokalen. Ersdttning begdrdes med 185 000 kr., varav
110 000 kr. for rorelsens vdrde. Hyresvdrden bestred ersdttnings-
skyldighet och gjorde didrvid gdllande bl. a., att hyresgasten inte
begdrt forldangning och hyresvdrden dirfor inte kunde anses ha
motsatt sig forldngning av hyresforh3llandet. Med hdnvisning till
att hyresvirden redan i uppsdgningsskriften upplyst om att ndgon

; forldngning inte skulle medges, fann tingsrdtten att hyresvdrdens

invdndning inte fortjdnade avseende och att hyresvdarden var er-

sdattningsskyldig. Ersdttningen bestdmdes till 80 000 kr., vilket

| enligt tingsrdtten fick motsvara rdrelsens marknadsvirde.

6. Jonkopings tingsrdtt 1976-11-12, DF 30 (Gota hovrdtt
1977-10-11, DT 123)

Innehavare av en charkuteributik i Vetlanda blev uppsagd under
3beropande av forestdende rivning. Ersattning begirdes med samman-
lagt 127 500 kr., varav 81 000 kr. avseende bruksvdrde for inven-
tarier, 1 500 kr. for realisationsforlust pd lager och kontors-
inventarier, 1 000 kr. for flyttningskostnader, 4 000 kr. for
inkomstbortfall efter nedldaggning av riorelsen och 40 000 kr. for
goodwill. Hyresvirden bestred ersittningskyldighet och Aberopade
dirvid att ersdttningslokaler hade anvisats. Som skdlig ersdttning
vitsordades i och for sig 5 000 kr. for bruksvirdet pd inventarier
och realisationsforluster pd lager och kontorsinventarier, 1 000
kr. for flyttningskostnader och 4 000 kr. for inkomstbortfall. -
Tingsrdtten, som inte ansdg de anvisade lokalerna godtagbara, fann
i brist pd utredning om inventariernas virde och den pistidda



realisationsforiusten att ersdttningen i dessa delar fick skattas
till det av hyresvirden vitsordade beloppet. Tingsrdtten konstate-
rade vidare att ldnsamheten i rdrelsen varit 13g (20 000 - 25 000
kr./3r) och betydligt ligre dn vad en anstilld skulle ha uppburit,
att anledning till antagande att resultatet skulle forbattras inte
visats foreligga samt att foretaget vid sidant forhillande inte
dgt ndgot goodwillvirde. Ersdttningen bestdmdes till av hyres-

varden vitsordade 10 000 kr. - Hovritten faststdllde tingsrittens
dom.

7. Linkdpings tingsritt 1977-02-10, DF 8 (Gota hovrdtt 1977-12-20,
DT 162)

Innehavare av en kemtvitt i Soderkdping blev uppsagd p& grund av
forestdende ombyggnad. Hyresvdrden bestred ersdattningsskyldighet
och dberopade dirvid att hyresgdsten anvisats godtagbara ersitt-
ningslokaler samt, i andra hand, att hyresgdsten hela tiden haft
for avsikt att ligga ned rorelsen, eftersom det inte varit ekono-
miskt forsvarbart att etablera rorelsen i annan lokal med hansyn
till kostnaderna vid byte av lokal, och foljaktligen inte haft
behov av ersdttningslokal. - Tingsritten fann att hyresvirden
inte fullgjort sin skyldighet att anvisa ersittningslokal. Den
omstandigheten att hyresgisten md ha haft for avsikt att ldgga ned
sin rorelse och dirfér saknat behov av lokal har enligt tingsrdt-
ten - i vart fall sd linge hyresgisten inte forklarat sig avsti
fran att f& lokal anvisad - inte befriat hyresvirden frin nimnda
skyldighet. Tingsrdtten faststdllde dirfor att hyresviarden var
skyldig att utge ersittning. - Hovritten faststillde tingsrdttens
dom. - Sedan hyresvirden gdtt i konkurs tillerkindes hyresgasten
genom tredskodom ersdttning med 125 000 kr.

8. Stockholms tingsritt 1977-07-01, DF 91 (Svea hovritt
1978-03-16, 14:DT 11)

Innehavare av en fotoateljé, som var inrymd i kdllarplanet i en
villafastighet pa Lidingd, blev uppsagda i samband med forsdljning

SOU 1987:47
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av fastigheten. Hyresvdrden bestred ersattningsskyldighet och
dberopade dirvid, att den nye dgaren onskade disponera dven kal-
laren samt att nagon verksamhet inte bedrevs i den forhyrda loka-
len vid tiden for uppsdgningen. - Tingsrdtten fann att villan
méste antas ha varit betydligt svdrare att sdlja om den utbjudits
med forbehd11 for att hyresavtalen betrdffande lokalen skulle
bestd och att hyresvarden darfor fick anses ha haft sakliga skil
for uppsdgningen. Med hansyn hdrtill och dd det fick avses klar-
lagt att det vid tiden for uppsdgningen inte pagick ndgon verksam-
het i lokalen, fann tingsrdtten att hyresvdrden miste anses ha
haft befogad anledning att uppsdga hyresavtalet och att vid sddant
fornd11ande hyresgdsten inte hade rdtt till ersdttning. - Hovrdtt-
en faststidllde tingsrattens dom.

9. Stockholms tingsrdtt 1977-10-10, DF 139; Svea hovrdtt
1978-03-21, T 695/77; Stockholms tingsrdtt 1978-10-04, DF 163

Innehavare av kontors- och industrilokaler i Stockholm blev upp-
sagd under dberopande av forestdende ombyggnad och dndrad anvdnd-
ning. Ersdttning begdrdes med 84 000 kr., varav 44 000 kr. for
flyttningskostnader och dterstoden for avbrott i verksamhet i
samband med flyttning. Hyresgdsten hdvdade darvid att hyresvdrden
uppstdllt obilligt villkor for forldngning, namligen att hyres-
gisten skulle hyra ytterligare lokaler som kontor. - Tingsrdtten
fann att hyresgdsten hyrt andra lokaler innan medlingsforfarandet
i hyresnamnden avslutats och utan att bereda hyresvidrden tillfalle
att yttra sig samt att hyresgisten vid sddant forhdllande inte var
berdttigad till ersittning. - Hovrdtten, som ansdg att en hyres-
gast - sedan han pakallat hyresnamndens provning - ndr som helst
kan avbryta medlingsforfarandet eller anskaffa ersdttningslokal
utan att dirigenom g forlustig rdtten att fi ersittningsfrigan
provad, &terforvisade milet till tingsrdtten. - Tingsrdtten fann
att hyresgisten inte hade behov av de utdkade kontors- eller
lagerlokaler som hyresvirden krdvde att f3 hyra ut och att hyres-
virden inte forebragt godtagbara skdl for att dndd stdlla sddant
villkor for forldangning. Villkoret ansags dirfor obilligt. Hyres-

253
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gdsten tillerkdndes ersdttning med 46 800 kr., varav 31 800 kr.
for flyttningskostnader och 15 000 kr. for avbrott i rorelsen.

10. Linkdpings tingsrdtt 1977-11-14, DF 27; Gota hovrdtt
1979-03-09; Hogsta domstolen 1981-05-25, ST 1291, NJA 1981
s. 675)

Innehavare av en affdrslokal i Norrkdping blev uppsagd. Som vill-
kor for forldngning krdvdes viss hyreshdjning. Hyresgdsten yrkade
ersittning. Hyresvirden bestred ersittningsskyldighet och aberopa-
de ddrvid, att fordrad hyra var skdlig samt att han sjalv hade
behov av lokalerna, vilket hyresgdsten kiant till. (Hyresvirden
hyrde sjalv lokaler i annan fastighet for sin rorelse.)

Tingsrdtten fann inte styrkt att den begirda hyran varit oskdlig
och ogillade ersdttningsyrkandet.

Hovrdtten fann den begdrda hyran oskdlig, men ogillade ersitt-
ningsyrkandet och dberopade dirvid att hyresvdarden haft befogad
anledning att uppldsa hyresforhdllandet, eftersom hyrsgdsten varit
medveten om hyresvdrdens eget behov av lokalerna och erbjudits
ersattningslokaler.

HD konstaterade att en hyresvdrd, som vill sdga upp avtalet, en-
ligt 12 kap. 58 § 1 st. JB skall i uppsdgningen underratta hyres-
gasten om de villkor han uppstdller for forldngning eller om
orsaken till att han vdgrar medge forlangning samt att det i §:ns
2 st. sdgs att om hyresvirden underliter att fullgdora vad som
A1igger honom enligt 1 st. uppsdgningen dr utan verkan. Under
aberopande av vissa uttalanden i motiven vid stadgandets utform-
ning 1972 (prop. 1972:70 s. 17), att "hyresgisten skulle sittas i
stdnd att bedoma huruvida rdtt till ersittning foreldg eller ej",
forklarade HD att hovrdtten inte dgt prdva ersdttningsyrkandet pd
den uppsdgningsaniedning att hyresvdrden dnskade disponera lokalen
for egen del, eftersom denna anledning inte angivits i uppsidgning-

en. Hovrattens dom undanrdjdes dirfor och milet dterforvisades.
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HD:s avgorande innebdr en dndrad praxis jamfort med NJA 1967
s. 441 och 1974 s. 370.

11. Stockholms tingsrdtt 1978-05-31, DF 129; Svea hovritt
1978-12-20, 14:DT 51

Innehavare av en butik i Stockholm for forsaljning av pornografi
blev uppsagd under 3beropande av firestdende rivning. Hyreskon-
traktet saknade rivningsklausul. Hyresvidrden (Stockholms kommun)
bestred att utge ersdttning och 3beropade dirvid, att det fanns
sak1ig grund for uppsdgningen, eftersom huset skulle rivas, och
kommunen, med hdansyn till rorelsens art, hade befogad anledning
att sdga upp hyresavtalet. I andra hand dberopade kommunen att
’ huset skulle rivas och att hyresgiasten maste ha insett eller borde
ha insett att sd snart skulle ske. Kommunen hade inte anvisat
nagon ersattningslokal. Kommunen menade dock att hyresgdsten sjdlv
kunde ha anskaffat annan lokal och att ddarfor i vart fall endast
flyttnings- och etableringskostnad skulle ersidttas.

Tingsrdtten ansdg att kommunen var skyldig att i skdlig omfattning
ersitta hyresgdsten hans férlust pd grund av hyresforhdllandets

‘ upphorande. Tingsratten beaktade darvid sdrskilt att kommunen
ingdtt hyresavtalet med full vetskap om vilken verksamhet som

hyresgdsten avsdg att driva i lokalen och att kommunen inte ens
pdstdtt att den fore uppsdgningen sdrskilt underrdttat hyresgdsten
om den férestdende rivningen och att det inte heller visats att

I hyresgasten borde eller maste ha kint till att huset skulle rivas.

| Tingsrdtten fann vidare inte annat visat @n att hyresgisten pd
grund av svarigheter att erhdlla ersittningslokal varit nodsakad
att 1dgga ned sin rérelse och att ersittningen sdledes skulle

‘ bestdmmas i enlighet med detta alternativ. - Betrdffande berdk-
ningen av ersdttningen var parterna ense om att den s. k. avkast-

ningsmetoden skulle anvdndas. De var dock oense om vilken kapi-

taliseringsfaktor som skulle anvdndas. Kommunen gjorde vidare

gillande att rdrelseresultatet skulle belastas med en foretags-

ledar1on (minst 60 000 kr./3r), att ersdttningen skulle bestdmmas
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med hinsynstagande till tdnkta hyreshojningar samt att eventuell
ersittning skulle jimkas kraftigt pd de grunder som anférts till
bestridande av ersdttningsskyldighet. Hyresgdsten hivdade att
resultatet endast skulle belastas med en expeditldn. - Tingsrdtten
fann rimligt att helasta rorelsens resultat med en ldnekostnad pad
65 000 - 70 000 kr./dr. Medelresultatet berdknades d3 till 32 000
kr./dr. Vilken kapitaliseringsfaktor som skulle anvindas var en-
ligt tingsrdtten avhdngigt av vilken risk som kunde anses fdre-
ligga att de berdknade framtida drsvinsterna inte skulle kunna
uppnds. Hirvid beaktade tingsritten att rbrelser i denna bransch
visserligen inte torde vara konjunkturkinsliga, men att det finns
en inte ovisentlig risk att de kan underkastas kontroll- och sane-
ringsdtgdrder, att kommunen i mdlet gett uttryck for en vilja att
bli av med rorelser av detta slag samt att det kan finnas risk for
ev. framtida hyreshojningar. Med beaktande av bl. a. dessa omstin-
digheter fann tingsrdatten en forsiktig bedomning leda till att
kapitaliseringsfaktorn bestimdes till 4. Tingsrdtten, som inte
fann skdl till jamkning, bestdmde darfor ersittningen till 128 000
kr. (4 x 32 000).

Hovrdtten faststdllde tingsrittens domslut i huvudsaken. Vad avser
fragan om jamkning anférde hovrdtten bl. a., att den omstédndig-
heten att kommunen av etiska och moraliska skdl md anse sig ej
bora uthyra lokaler for rorelser av ifrdgavarande art inte utgdr |
skdl att jamka ersdttningsskyldigheten.

12. Malm6 tingsrdtt 1978-06-07, DF 22

Lidkare blev uppsagd fran sin praktiklokal i Helsingborg. Som vill-
kor for forldngning krdvde hyresvdrden en hdjning av hyran fran

4 900 kr./3r till 12 400 kr./Ar, vilket inte accepterades av hy-
resgdsten. Lokalen uthyrdes diarefter till en arkitekt for en hyra
av 9 000 kr./3r. Hyresgdsten begirde ersittning och gjorde gillan-
de, att den frdn honom fordrade hyran var oskdlig. Hyresvirden
bestred ersdattningsskyldighet och havdade darvid, att arkitektens
hyra berdknats med hdnsyn till att denne dtagit sig att iordning-
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stilla och inreda lokalen p& egen bekostnad. - Tingsrdtten fann
utrett att ldgenheten uthyrts till arkitekten i befintligt skick
utan skyldighet att renovera den och att enehanda villkor mdste
anses ha gillt for ldkarens fortsatta férhyrning. Den hyra som
hyresvirden betingat sig av arkitekten fick darfor anses vara den
marknadsmissiga hyran. Hyresvdrden ansdgs mot denna bakgrund ha
fordrat en oskdlig hyra som villkor for forldngning, varfdor hyres-
virden befanns skyldig att utge ersittning (mellandom).

13. Bords tingsratt 1978-09-22, DF 11

Innehavare av en restaurangrorelse i Sollebrunn blev uppsagda till
avflyttning. Hyresvarden bestred ersdttningsskyldighet och gjorde
dirvid gillande att huset skulle genomgd stdrre ombyggnad och att
hyresgdsterna anvisats ersittningslokal genom att den forre dgaren
erbjudit dem att kdpa fastigheten samt, i andra hand, att han hade
stdrre behov av lokalen dn hyresgasterna och ddrfor hade befogad
anledning att uppldsa hyresforhdllandet. Hyresvdrden avsdg att
anvinda huset for bl. a. bostad och egen restaurangrdrelse. -
Tingsrdtten ansdg inte att ett erbjudande att forvdarva fastigheten
kunde anses om anvisning av annan ldgenhet. Med hdnsyn hdartill och
d3 en avvigning mellan parternas intressen utfoll till hyresgdst-
ernas formdn, fann tingsratten att uppsdgningen var obefogad och
att hyresvirden var ersittningsskyldig (mellandom).

14. Stockholms tingsratt 1979-02-28, DF 38; Svea hovrdtt
1979-11-27, 14:DT 31

Innehavare av en ingenjdrsfirma blev &r 1977 uppsagd frdn sin
kontorslokal i Stockholm (100 kvm). Som villkor fér forldngning
krivde hyresvirdarna en hyra av 150 kr. per kvm och dr (motsvaran-
de 15 000 kr./3r) exkl. vdrme och va, vilket inte accepterades av
hyresgisten. Tidigare hyra som gdllt under ett flertal &r var

2 260 kr./&r. Lokalen blev sedermera uthyrd till ett annat foretag
for en hyra av 18 000 kr./3r exkl. virme. Hyresgdsten yrkade er-
sittning med 37 474 kr., varav 22 000 kr for ersdattning erlagd
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till foregdende hyresgist (1968) for vissa av denne utférda for-
battringsarbeten pd lokalen, 13 474 kr. for egna forbattringsarbe-
ten och 2 000 kr. for flyttningskostnader. Hyresvardarna bestred
ersdttningsskyldighet och gjorde ddrvid gdllande bl. a., att yrkad
ersittning avsdg dels kostnad som inte &r ersdattningsgill (belop-
pet 22 000 kr. avsig endast sjilva hyresrdtten, ej utforda for-
bdttringsarbeten), dels kostnad som fick anses kompenserad genom
den 13ga hyra som utgdtt under hyrestiden. Vidare visade enligt
hyresvdrdarna hyresavtalet med den nye hyresgdasten att fordrad
hyra inte varit oskdlig.

Tingsrdtten fann inte visat att den hyra hyresvdrdarna krdvt for
férldngning varit oskdlig och ogillade ersattningsyrkandet. Tings-
rdtten beaktade ddrvid att den fr. o. m. dr 1968 avtalade hyran i
stort sett gdllt ofdrdndrad under nela hyrestiden, att de aktuella
forbattringsarbetena avslutats senast dr 1970 samt att avtal om
nogre hyra dn den for forldangning fordrade trdffats med ny hyres-
gdst.

Hovrdatten konstaterade att vid beddmningen av skdligheten av den
hyra, som begdrts for fortsatt uthyrning, hdnsyn endast i undan- |
tagsfall skall tas till den 6kning av ldgenhetens virde som hyres-
gist dstadkommit genom forbattringar av lokalen. Enligt hovratten u
hade lokalen fradn att ha varit en oinredd vind fram till &r 1970
av hyresgdsterna byggts om till en modern kontorslokal. Beloppet
22 000 kr. som erlades vid overl3telsen &r 1968 fick anses till
storre delen ha avsett gottgdrelse for investeringar i lokalen.
Vid beddmningen av skdligheten av den fordrade hyran skulle i
princip tas marknadshyran dr 1977 fér en med den forhyrda lokalen
likvdrdig oinredd vindslokal. Den fordrade hyran fick vid sidant
forhd1lande anses oskidlig, varfor hyresvardarna var ersdttnings-
skyldiga. Med hdnsyn till den tid som gatt sedan lokalen fardig-
stdllts och den forhdllandevis 18ga hyra som hyresgisten haft,
fann hovrdtten skdligt att bestdmma ersdttningen till 15 474 kr.
for forbdttringsarbeten och flyttningskostnader.
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15. Eskilstuna tingsrdatt 1979-05-15, DF 6

Innehavare av en hotellrdrelse i Eskilstuna blev uppsagd. Som
villkor for forldngning krdvde hyresvdrden inférande av ett sepa-
rat brdnsletilligg med prelimindrt uttag av 18 kr. per kvm och ar,
vilket innebar ett hyrestilldgg pd 6 120 kr. per 3r. Detta skulle
innebira en totalhyra p& 49 120 kr./3r. Sedan tvisten hdnskjutits
till hyresniamnden, gav ndmnden ett forslag till fdrlikning pa

48 120 kr. i totalhyra, varav 40 000 kr. grundhyra, 2 000 kr.
index och 6 120 kr. brdnsletilldgg. Forlikningsforslaget accepte-
rades av hyresvirden men inte av hyresgdsten. Sedan hyresvdrden
foretagit vissa mdlningsarbeten i lokalerna, hyrdes de ut till en
ny hyresgast for en drshyra pa 46 900 kr., vartill kom brdnsle-
tillégg i enlighet med vad hyresvirden begirt av den tidigare
hyresgdsten.

Vid tingsrdtten begirde hyresgisten ersdttning med sammanlagt

126 80 kr. Tingsrdtten fann sdrskilt med hdnsyn till hyresndmn-
dens forlikningsférslag och med beaktande dven av den hyra hyres-
virden betingat sig av den nye hyresgdsten att den hyra hyresvir-
den ‘ordrat for forldngning fick anses som skdlig och ogillade
darfir ersdttningsyrkandet.

16. jundsvalls tingsrdtt 1979-05-30, DF 6

Innelavare av en gatukioskrorelse i Hirndsand blev ar 1976 uppsagd
till avflyttning. RGrelsen hade férvarvts ar 1974 for 160 000 kr.
Hyresgdsten yrkade ersdttning med 165 000 kr. Hyresvdrden bestred
ersdctningsskyldighet och gjorde diarvid gdllande att hyresgdsten
misscott hyresbetalningarna. I malet var ostridigt att hyresgdsten
inte i ratt tid erlagt férfallna hyresbelopp avseende andra, tred-
je «h fjdrde kvartalen 1975 samt fdrsta kvartalet 1976. - Tings-
ritten fann att hyresgidsten under icke obetydlig tid vid upprepade
tillfdllen berett sig anstdnd med betalning av forfallen hyra och
att nyresvirden vid ett tillfdlle varit nodsakad att vdnda sig
till domstol for att formd hyresgdsten till betalning. Hyresgdsten
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mdste harigenom anses ha dsidosatt sina forpliktelser i sidan min
att det inte skdligen kunde fordras att hyresvirden forldngde

hyresforhdllandet. Tingsrdtten ogillade darfor ersdttningsyrkan-
det.

17. Stockholms tingsrdtt 1979-07-02, DF 127 (Svea hovritt
1980-12-10, 14:DT 36)

Grossistforetag blev uppsagt fran sin 140 kvm stora kontorslokal i
Djursholm. Som villkor for forldngning krivde hyresvdarden en hdj-
ning av kallhyran fran 258 kr. till 350 kr./kvm och &r, vilket
inte accepterades av hyresgdsten. Drygt 2 mdnader efter grossist-
foretagets avflyttning hyrdes lokalen ut till en ny hyresgdast for
samma kallhyra som hyresvirden krdvt for forldangning, dock var nu
nu 100 procent av hyran indexreglerad mot 75 procent i forlang-
ningserbjudandet. Hyresgdsten yrkade ersdttning med 132 000 kr.
och gjorde dirvid gdllande att den krivda hyran varit oskdlig.
Enligt hyresgdsten var den lokal som den nye hyresgdasten flyttat
in i inte jamforbar med den som foretaget hyrt, eftersom forbitt-
rings- och @ndringsarbeten for sammanlagt 86 000 kr. utforts i
den. Vidare hdvdade hyresgisten att lokalen stitt outhyrd under
avsevard tid, eftersom den varit svir att hyra ut. Hyresvdrden
invdnde bl. a., att de utforda arbetena i lokalen huvudsakligen

var reparationsarbeten. Bida parter 3beropade ett antal jimforel-
selokaler.

Tingsrdtten fann inte styrkt att arbetena fére den nya uthyrningen ‘
till huvudsaklig del utgjorts av annat an reparations- och under-
hdl1sarbeten. Tingsrdtten fann vidare utrett att lokalen stitt
outhyrd av annan anledning dn att hyresvirden krdvt for hog hyra
for den. Vid en samlad beddémning av jamforelsematerialet fann
tingsritten inte styrkt att den krdvda hyran varit oskdlig. Utred- “
ningen gav enligt tingsrdttens mening inte heller vid handen att
den nye hyresgdsten erhdl1it formdnligare hyresvillkkor in de som
erbjods grossistforetaget. Tingsrdtten fann siledes inte visat att
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hyreskravet varit oskdligt och ogillade darfdr ersittningsyrkan-
det. - Hovrdtten faststdllde tingsrattens domslut i huvudsaken.

18. Gdvle tingsrdtt 1979-11-14, DF 104; Hovrdtten for Hedre
Norrland 1980-12-01, DT 44

Innehavare av en hotellrdrelse i Givle blev uppsagd under dbe-
ropande av att han dsidosatt sina forpliktelser som hyresgdst.
Efter avhysning yrkade hyresgdsten ersdttning med 127 000 kr.,
varav 90 000 kr. for rdorelsens virde, 35 000 kr. for ombyggnad av
lokalerna och 2 000 kr. for flyttningskostnader. Som grund for
yrkandet 3beropade hyresgisten dels att hyresvdrden inte uppfyllt
sina 3taganden enligt utfdstelser vid en tidigare tvist mellan
parterna, dels att hyresvirden inte hade befogad anledning att
uppldsa hyresforhdllandet. - Tingsrdtten fann inte styrkt att
hyresvdarden brustit i frdga om sina dligganden. Hyresgdsten hade
enligt tingsratten dsidosatt sina forpliktelser genom att utan
tillstind dndra lokalerna och genom skadegdrelse pa andra hyres-
gasters bilar, varfor hyresvdrden haft beaktansvdrda skdl att inte
forlinga hyresforhdllandet. R andra sidan var det ostridigt att
hyresgdsten haft avsevirda utldgg for renovering av lokalerna,
varfor det enligt tingsrdtten var skdligt att denne erhdll viss
jamkad ersittning. Ersdttningen hdrfor bestdmdes till 10 000 kr.,
vilket avsdg arbeten i lokaler dir hyresgdsten inte vidtagit otil-
1dtna dndringar. Hyresvirden forpliktades vidare att ersdtta
hyresgisten med 2 000 kr. for flyttningskostnader.

Hovratten, dit bdda parter vddjat, fann visat att hyresvdrden haft
kiannedom om och i vart fall ldmnat sitt tysta medgivande till
hyresgdstens dndringsarbeten. Hyresvdrden ansdgs inte ha haft
befogad anledning att inte férlanga hyresforhdllandet. Hovrdtten
ansdg dirfor hyresgdsten berattigad till ersdttning av hyresvdrden
i skdlig omfattning for den forlust han 1idit till f61jd av hyres-
forhd11andets upphdrande. Hovrdtten fann dock inte styrkt att
hyresgdsten haft ndgra flyttningskostnader eller att han dsamkats
forlust till f61jd av hotellrdrelsens upphdrande. I jamkad ersdtt-
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ning for renovering av lokalerna tillerkdndes hyresgdsten
10 000 kr.

19. Gavle tingsrdtt 1980-06-11, DF 270

Innehavare av en fotoateljé i Séderhamn blev uppsagd. Som villkor
for forldngning krdvde hyresvarden en hojning av kallhyran frén

5 040 kr./3r (56 kr./kvm) till 13 500 kr./&r (150 kr./kvm), vilket
inte accepterades av hyresgdsten. Hyresndmnden medgav uppskov med
avflyttning och bestdmde hyran till 100 kr./kvm under uppskovs-
tiden. Hyresgdsten yrkade ersdttning med 84 300 kr. for bl. a.
iordningstdllande av lokalen, goodwillersdttning till féregdende
hyresgdst vid forvdarv av ny lokal och flyttningskostnad. Hyresvir-
den, som bestred att den krdvda hyran varit oskdlig, hdvdade att
han haft flera spekulanter som varit villiga att betala den begir-
da hyran, ndgra hade varit villiga att betala Gver 200 kr./kvm.
Efter en total ombyggnad och modernisering av lokalen hyrdes denna
ut for 425 kr./kvm.

Tingsrdatten konstaterade att vissa av hyresvirden foretedda hand-
lingar ndrmast tydde pd att han kunnat hyra ut lokalen till den av
honom fordrade hyran, att ndgon egentlig utredning om hyresnivdn
for jamforliga lokaler inte hade fdorebragts samt att hyresndmndens
beslut, som inte tagit sikte pd faststdllande av hyresnivdn, inte
kunde tillmdtas avgorande betydelse for beddmning av den fordrade
hyrans skdlighet. Det kunde darfor inte anses styrkt att den for-
drade hyran varit oskdlig, varfor ersdttningsyrkandet ogillades.

20. Linképings tingsritt 1980-10-20, DF 23 |

Tillverkningsindustri blev uppsagd frdn sina Tokaler i Norrkdping

under 8beropande av att hyresvarden hade behov av lokalerna i egen
forvdarvsverksamhet. Hyresgdsten yrkade ersidttning med 447 000 kr.

avseende flyttningskostnader m. m. Hyresvirden bestred ersitt-

ningsskyldighet och gjorde dirvid gdllande, att fastigheten skulle

genomga stdrre ombyggnad och att hyresgisten anvisats godtagbara
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ersdattnimgslokaler, alternativt att hyresvdrden haft befogad an-
ledning att uppldsa hyresforhdllandet med hiansyn till det egna
behovet av lokalerna och intresset av att forbattra fastighetens
1dnsamhet.

| Tingsratten fann utrett att hyresvidrden haft ett starkt behov att

| komma i besittning av lokalerna for egen verksamhet, varfor denne

' haft sak1igt skdl for sin uppsdgning, att lokalerna inte varit

\ helt dndamdlsenliga for hyresgastens verksamhet samt att hyres-

} gisten haft skdl att ndoja sig med i vart fall en av de anvisade
lokalerna (denna kunde till en jamforelsevis mittlig kostnad an-
passas till hyresgdstens behov). Med hansyn hdrtill ansdgs hyres-
virden ha haft befogad anledning att uppldsa hyresforhdllandet,
varfor ersiattningsyrkandet ogillades.

!

21. Eskilstuna tingsrdatt 1981-02-02, DF 3; Svea hovrdtt
1981-11-24, 14:DT 33

|

) 1 hyreskontraktet for en lokal i Nykdping var intaget bl. a. fd1j-
ande klausul: "Lokalen uthyres att anvdndas till persienntillverk-
ning under fdérutsittning att vederbdrande myndigheter inte har
ndgot att erinra mot dess anvandning till detta dndamdl. - - - Om
det skulle visa sig, att verksamheten i lokalen medfor sanitdra
oldgenheter dr hyresvirden berdttigad att uppsdga kontraktet till
omedelbart upphdrande oavsett fardag. Ndgon ersittning till hyres-
gdsten utgdr icke i dyligt fall." - Hyresgdsten blev uppsagd under
dberopande av att ansdkan om byggnadslov for hyresgdstens verksam-
het hade avslagits. Hyresgasten yrkade ersdttning med 70 000 kr.
och gjorde dirvid gdllande att hyresvirden sagt upp avtalet utan
att ndgon besittningsbrytande grund forelegat. Hyresvarden bestred
ersattningsskyldighet och 3beropade darvid att lokalen uthyrts

under fbrutsittning av att vederborliga tillstdnd till verksam-

’ heten gavs, att ansdkan om byggnadslov avslagits, eftersom myndig-

: heterna ansdg att anvdndningen av lokalen for persienntillverkning

‘ medforde oldgenheter ur miljdsynpunkt, samt att hyresvdrden enligt
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kontraktet haft rdtt att siaga upp hyresfsrhdllandet till omedel-
bart upphdrande utan rdatt till ersdttning for hyresgidsten, om
verksamheten skulle medféra sanitdra oldgenheter, vilket blev
fallet.

Tingsrdtten konstaterade att det var ostridigt att sanitira oli-
jenheter i form av buller uppkommit och att myndigheterna dirfor
vigrat ldmna tillstdnd till verksamheten i lokalen. Med hansyn

hdrtill och till den ovan refererade klausulen i hyreskontraktet,
fann tingsrdtten att hyresvdrden haft befogad anledning att upp-
16sa hyresforhdllandet, varfor ersdttningsyrkandet ogillades.

Hovrdtten anmirkte att avstiende fran rdtt till ersittning enligt
12 kap. 57 § JB endast gdller om villkoret upptagits i sdrskilt
upprdttad handling samt, om Overenskommelsen trdffats innan hyres-
forhdllandet varat ldngre dn nio mdnader, den godkadnts av hyres-
namnden. D3 dessa foreskrifter inte iakttagits var hyresgdsten
inte pd grund av klausulen i hyreskontraktet betagen sin rdtt att
fordra ersattning. Eftersom erforderligt tillstdnd fér hyresgis-
tens verksamhet i lokalen inte hade erhdl1lits, hade hyresvdrden
dock - enligt hovrdtten - haft befogad anledning att uppldsa
hyresforhdllandet, varfor tingsrattens domslut faststilldes.

22. Malmd tingsrdtt 1981-02-04, DF 5; Hovrdtten dver Sk&ne och
Blekinge 1981-10-26, DT 3239

Caféidkare i Malmé blev uppsagd. Bakgrunden till uppsigningen var
att fastigheten skulle renoveras till nybyggnadsstandard och dir-
efter disponeras av ett hyresvdrden nirstdende féretag. Under hand
erbjods hyresgasten att fa stanna kvar efter ombyggnaden. Eftersom
hyran di kunde komma att femdubblas och hyresgdsten inte ansig att
rorelsen kunde bira en sddan hyra, valde hyresgasten att ldgga ned
rorelsen. Hyresgdsten yrkade ersiattning med 50 000 kr. avseende
rorelsens virde.
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Tingsritten ansdg att den fordrade hyran for forldngning inte
kunde anses ha varit annat dn skilig, vilket inte heller pdstdtts
i mdlet, och limnade dirfor ersittningsyrkandet utan bifall.

Hovrdtten ansdg inte att hyresgisten fitt ndgot formellt erbjudan-
de om forlangning. Hyresvarden befanns dock ha haft befogad anled-
ning uppldsa hyresfirhdllandet, varfor hovritten faststillde
tingsriattens domslut.

23. Falu tingsratt 1981-05-26, DF 33 (Svea hovrdtt, avd. 13,
1982-04-07, DT 6)

Familjeforetag som drev ett mindre hotell i Falun blev uppsagt
fran sina lokaler och vigrades forlingning under dberopande av att
fastigheten skulle bli foremdl for genomgripande ombyggnad. Ingen
ersdttningslokal anvisades och rirelsen lades ned. Hyresgdsten
yrkade ersittning med 227 801 kr., varav 221 501 kr. for forlust
avseende hotellrdrelsen, 4 300 kr. for flyttningskostnader och

2 000 kr. for stadning. Betrdaffande ersattningen for rorelsens
viarde gjorde hyresgdsten gdllande att varken substansvirdemetoden
eller avkastningsmetoden var tilldmplig vid vdrdering av en rorel-
se av detta slag. Rorelsen hade i stort sett inte redovisat ndgra
vinster och endast relativt 13ga 16ner hade tagits ut. Rorelsens
virde borde enligt hyresgasten bestammas till belopp, som motsva-
rade vad det enligt en pd erfarenhet grundad beddmning skulle ha
varit mojligt att fd ut for rorelsen vid en forsdljning. Hyres-
gdsten uppskattade detta viarde till 225 000 kr., vissa sdlda in-
ventarier inrdknade. Hyresvarden vitsordade att ersattningsskyl-
dighet foreldg och medgav att utge ersittning med 25 000 kr. Till
den del det medgivna beloppet dversteg summan av de i och for sig
skdliga beloppen 4 300 kr. och 2 000 kr. var det enligt hyresvir-
den ndrmast att anse som en ersdttning ex gratia, eftersom rorel-
sen varit helt virdelds d& den saknat bdde substans- och avkast-
ningsvarde.
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Tingsrdtten ansdg att vid beddmningen av rdrelsens marknadsvirde
visent1ig hdnsyn mdste tas till den foretagsekonomiska nettoav-
kastning som rorelsen kunde forvdntas ge. Sdsom bestyrktes av en i
mdlet hord fastighetsmiklare fick det dock h&llas for troligt att
marknadsvardet pd en rérelse av ifrdgavarande slag ofta ir hogre
dn som ar foretagsekonomiskt forsvarligt. Utredningen i mdlet gav
enligt tingsrdtten inte m6jlighet vare sig att precisera rorelsens
framtida nettoavkastning (kunde dock antas ha kommit att bli
mycket 13g) eller att nirmare bedoma Gvriga forhdllanden, som
skulle ha kunnat paverka marknadsvirdet. Genom en skdlighetsupp-
skattning bestdmde tingsrdtten marknadsvardet till 60 000 kr.
Hyresqgdsten tillerkdndes darfdor ersdttning med (60 000 + 4 300 +

2 000) 66 300 kr. - Hovrdtten, dit bdda parter vidjat, faststdllde
tingsrdttens domslut.

24. Gdvle tingsratt 1981-06-17, DF 82

Innehavare av en kemtvdttrorelse i Gdvle blev uppsagd till av-
flyttning eftersom huset skulle rivas. Hyresgdsten anvisades inte
annan lokal och rorelsen lades ned ar 1980. Hyresgisten yrkade
ersdttning med 375 000 kr. dels pd den grund att han dsamkats ett
inkomstbortfall pda 300 000 kr. for tiden 1980 - 1983 samt virde-
minskning pd inventarier med 75 000 kr., dels pd den grund att
rorelsen kunnat dverldtas till ett pris inte understigande 375 000
kr. Hyresvdrden medgav ersdttningsskyldighet intill ett belopp om
40 000 kr.

Hyresgdstens talan fick enligt tingsrdtten s&@ forstds att han
yrkade ersdttning pd den for honom gynnsammaste av de angivna
grunderna. Enligt domstolen framstod det inte som sannolikt med
hansyn till hyresgistens d1der och hdlsotillstdnd, att han i ndgon
beaktansvdard omfattning skulle kunnat oka sin arbetsinsats och ta
i ansprdk outnyttjad kapacitet. Rorelsens nettovinst, som hyres-
gdsten tillgodogjort sig som 16n, hade de senaste fem dren uppgdtt
till 27 635 kr., 35 251 kr., 28 286 kr., 48 047 kr. och 22 760 kr.
(tre kvartal). Nettovinsten visade enligt tingsridtten inte sddan
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pdtaglig eller fast trend i utvecklingen att det fanns anledning
att vid beddmningen av rorelsens framtidsutsikter frdngd de histo-
riska resultaten. Mot denna bakgjrund fann tingsrdtten skiligt att
bestamma ersdttningen for utebliven nettovinst for den yrkade
perioden till 100 000 kr. i nuvdrde. Harutdover fann tingsritten
skdligt att tillerkdnna hyresgdsten ersittning for vardeminskning
pad inventarier, bestdmt utifrdn maskinernas bruksvirde, med 20 000
kr. - Vidkommande rorelsens odverlitelsevirde uttalade tingsrdtten,
att rorelsens avkastningsformdga enligt den i expropriationsmAl
vanligen anvdnda avkastningsvdrdemetoden skall bedomas efter av-
drag for skdlig ersattning for den arbetsprestation som dgaren
utfort i rorelsen. Normalt bor beloppet motsvara vad det skulle ha
kostat att anstdlla en utomstiende att utfira motsvarande arbets-
prestation. Med detta betraktelsesitt miste enligt tingsrdtten den
aktuella rorelsen anses ha helt saknat avkastningsfdrmdga. Med
hdansyn hdrtill och till den tidigare redovisade framtidsbedomning-
en var det uppenbart att rorelsen inte kunde anses ha ett beak-
tansviart overlitelsevirde. - Ersidttningen bestimdes siledes till
120 000 kr.

25. Goteborgs tingsratt 1981-07-10, DF 190 (Hovratten for Vdstra
Sverige 1981-12-30, DT 80)

Hyresgdst som bedrev forsdljning av bilar i Goteborg och for detta
dndamd1 hyrde flera olika lokaler av samma hyresvird blev uppsagd
pa grund av stérre ombyggnad. Hyresgdsten yrkade ersdttning med
sammanlagt 460 000 kr. Hyresvdrden medgav ersdttning for vissa
smirre poster, bl. a. 16sdre som stulits eller skadats vid flytt-
ning, med sammanlagt 12 000 kr., men bestred i dvrigt ersdattnings-
skyldighet. - Tingsrdtten fann utrett att hyresgdsten godtagit en
ersdattningsldgenhet och i dvrigt anvisats en godtagbar er-
sdttningslokal (hdrvid beaktade tingsrdtten bl. a. att hyresvirden
dtagit sig att dtgdrda vissa brister i lokalen). Med hdnsyn
hartill och d& hyresvirden haft befogad anledning att uppsdga
hyresforhdllandena befanns hyresvarden inte skyldig att ersdtta
hyresgdsten for forlust pd grund av hyresfdrhdllandenas upphdran-
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de. Hyresgdstens krav utdver vad som medgivits lamnades utan bi-
fall. - Hovratten faststdllde tingsrittens domslut.

Malet innehdller vissa processuella frigor som inte refererats.

26. Malmd tingsrdtt 1981-10-01, DF 47; Hovratten dver Skine och
Blekinge 1982-03-25, DT 2084 (Hogsta domstolen 1984-03-12, DT 7,
NJA 1984 s. 172)

Innehavare av en tobaksaffir i Furulund blev uppsagd ar 1980 under
iberopande av att hyresvdrden behovde lokalen for utdkning av sin
familjebostad i huset. Hyresgisten yrkade att tingsritten mdtte
faststdlla att hon var berdttigad till ersdttning. Hyresvidrden
bestred yrkandet och gjorde dirvid gdllande, att lokalen var in-
rymd i ett enfamiljshus och att det inte var realistiskt att ut-
fora erforderliga reparationer och direfter &ter hyra ut lokalen,
medan det var realistiskt att 1dta reparera for att direfter sjdlv
bo i hela huset.

Tingsrdtten fann att vad hyresvirden anfort fick anses vdaga tungt
for hyresgdastens avflyttning. Hyresgdsten hade 3 sin sida sedan ar
1979 haft kdnnedom om hyresvirdens onskemdl och efter uppsdgningen
inte forsokt realisera sina tillgdngar i rorelsen. Med hinsyn
hdrtill och till rérelsens ringa ekonomiska varde for hyresgdsten,
fann tingsrdtten att hon inte var berdttigad till ersdttning och
ogillade hennes talan.

Hovrdtten ansdg att hyresviarden i och for sig hade sakligt skil
for uppsdgningen. Vid bedomningen av om hyresvirden ocksd haft
befogad anledning att uppldsa hyresfdorhdllandet skall hyresviardens ‘
skdl stdllas mot hyresgdstens intresse av att f3 behdl1la lokalen. |
Hovrdtten beaktade darvid att hyresgisten hade sedan &r 1973 dri- }
vit rorelse i lokalen, vilken under 18ng tid anvdnts fér sddant |
indamdl, att hon hade saknat m6jlighet att erh311a annan lokal pa
orten, att hennes inkomst av rorelsen varit 18g, men dock varit

hennes huvudsakliga férvdrvskdlla samt att hyresvirden efter upp-
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signingen ingdtt i forhandlingar om forlingning, vilket talade mot
att hyresviardens behov av lokalen var sdrskilt starkt. Hyres-
gastens intresse av att fa behdlla lokalen ansdgs vdga tyngre dn
hyresviardens skdl for uppsidgningen, varfdr hovritten inte ansdg
att hyresvarden haft befogad anledning att uppldsa hyresfdérhdllan-
det. Hovrdtten bifoll ddarfor, med dndring av tingsrdattens dom,
hyresgdstens talan.

HD faststdllde hovrdttens dom.

27. Stockholms tingsrdtt 1981-11-24, DF 242; Svea hovrdtt
1982-11-25, 14:DT 22

En privatperson (N) hyrde sedan ar 1941 en lokal (Vinterpalatset)
av Stockholms kommun. Mellan N och AB Svensk Filmindustri (SF)
fanns ett avtal om att gemensamt driva biograf i iokalen. Hyresav-
talet sades upp pd grund av rivning. Bdde N och SF yrkade ersdtt-
ning. Kommunen bestred att SF hade rdtt att fora ersdttningstalan.
Tingsrdatten fann att SF var berdttigad att sjdlv fora talan. Be-
traffande frigan hur ersdttningen skulle berdknas gjorde kommunen
gdllande, att skadeberdkningen skulle leda fram till ett marknads-
virde, dvs. den kopeskilling som hyresgisten skulle kunnat utfd
vid en forsiljning av sin rorelse inklusive overldtelse av hyres-
kontraktet. N och SF & sin sida baserade sina skadekalkyler pd ett
fortsatt ofdrandrat innehav av rdrelse och hyreskontrakt. - Tings-
rdtten fann av ordalagen i 12 kap. 57 § JB ej skdl till annat
antagande dn att ersdttningsberdkningen skulle utgd fran hypotesen
att hyresforhd1landet fitt bestd och att hyresgisten kunnat fort-
sdtta att driva rorelsen som forut. Denna uppfattning rubbades
enligt tingsrdtten inte av att ersdttningsberdkningen har viss
anknytning till marknadsvarden genom att berdkningsfaktorn, kapi-
taliseringsprocenten, kontrolleras mot kopeskillingar som erlagts
vid dverldtelse av rorelser. Med denna utgingspunkt och efter att
ha tagit stdllning till flera andra tvistiga frdgor tillerkdnde
tingsrdtten N ersdttning med 2 000 000 kr. och SF ersdttning med

1 600 000 kr. (Vid berdkningen av ersdttning till N tilldmpade
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hovrdtten en kapitaliseringsprocent om 12 procent pd ett drsdver-
skott om 240 000 kr.)

Hovrdtten ansdg inte att SF var berdttigad att fora ersittnings-
talan mot kommunen, eftersom SF inte varit hyresgist. I analogi
med expropriationsrdttsliga principer borde enligt hovritten er-
sdttningen till N motsvara rdrelsens marknadsvirde. Diarutdver
kunde emellertid annan ersdttning ifrdgakomma. Hovritten anférde
vidare bl. a., att marknadsvirdet av foretag vanligen stills i
direkt relation till det drliga dverskottet, att i praxis vdrdet i
flertalet fall synes bestdmmas till mellan tre och fem 3rsavkast-
ningar samt att ett vdrde utgdrande fem 3drsavkastningar - viiket
motsvarar en kapitalisering for all framtid efter 20 procent -
torde vara aktuellt betriffande foretag som ar vdl inarbetade och
som har hdg goodwill. Mot denna bakgrund ansdg hovritten att mark-
nadsvdrdet av N:s andel i rorelsen inte kunde bestdmmas hdgre dn
fem drsavkastningar om 285 000 kr. Hovritten fann skdligt att
hdrutdver tillerkdnna N 175 000 kr. i ersdttning for kostnader och
inkomstbortfall i samband med forvdrv av ersdttningsrorelse. Hov-
ritten bestamde darfor N:s ersdttning till 1 600 000 kr. (5 x

285 000 + 175 000).

28, JonkOpings tingsrdtt 1982-01-13, DF 2; Gota hovritt
1983-04-26, DT 69

|
|
|
{
|
Jdrnhandelsrdrelse i Jonkoping blev 1976-02-26 uppsagd fran sina
lokaler under 8beropande av forestdende forsdljning och rivning av

fastigheten. Infdor hyresndmnden enades parterna om uppskov med

avflyttningen till 1977-10-01 och att hyresvirden senast

1977-06-30 skulle meddela hyresgdsten huruvida ersdttningslokal ‘
kunde erbjudas. Parterna forklarade sig inférstddda med att hyres- |
gdsten skulle pdbdrja avvecklingen av sin rorelse, om sddant med- |
delande inte tillstdlldes hyresgdsten. Hyresvirden ldmnade inte |
ndgot erbjudande om ersdttningslokal och hyresgdsten kunde inte

heller finna ndgon sddan lokal. P3 grund hdrav varslade hyresgis-

ten sin personal om uppsdgning och pdbdrjade utforsiljning av
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varulager genom realisation. 1977-08-18 meddelade hyresvdrden att
avflyttning inte ldngre pdfordrades och 1977-09-26 enades parterna
om forlangning av hyresforhdllandet efter 1977-10-01. Hyresgisten
yrkade ersittning med 123 510 kr. for forluster pd grund av att
hyresgdsten nodgats vidta dtgirder for hyresforhdllandets upp-
horande 3ren 1976-77. Hyresgisten dberopade reglerna i 12 kap.

57 § JB samt, i andra hand, den trdffade Overenskommelsen infor
hyresnamnden.

Tingsrdtten fann att ersdttningsregeln i 12 kap. 57 § JB inte var
tilldmplig enligt ordalagen, eftersom hyresforhdllandet forldngts.
Vid bedomningen av om hyresvdrden var ersittningsskyldig pd@ annan
grund konstaterade tingsrdtten att hyresvirden enligt dverenskom-
melsen dgt att fram t. o. m. 1977-06-30 anvisa ersattningslokal,
varfor ersittning inte kunde utgd for tiden fore 1977-07-01. S&-
vitt avser tiden 1977-07-01--08-18 var hyresgdsten enligt tings-
ratten i samma situation som om hyresférhallandet inte forlidngts
och godtagbar ersdttningslokal inte anvisats. Med beaktande av
grunderna for 12 kap. 57 § JB fann tingsrdtten darfor hyresvirden
skyldig att ersdtta hyresgdsten den forlust som uppkommit under
angiven period. Tingsrdtten uppskattade denna forlust till 30 000
kr.

Hovratten, dit bdda parter vddjat, delade tingsrittens beddmning
att stadgandet i 12 kap 57 § JB inte var tillampligt pd rdttsfor-
hd11andet mellan parterna enligt sin ordalydelse. Hovritten kon-
staterade att syftet med stadgandet dr att bereda lokalhyresgdst
indirekt besittningsskydd till fdorhyrd lokal. I den aktuella tvis-
ten hade besittningsskyddet inte slutligt brutits och stadgandet
hade sdledes haft avsedd verkan. Enligt hovrdtten var det darfor
inte forenligt med stadgandets skyddssyfte att dldgga hyresvirden
ersattningdsskyldighet enbart pd grund av uppsdgningen. Hovrdtten
ansdg det inte styrkt att hyresgistens vinst minskat pd grund av
under tiden 1977-07-01--08-18 vidtagna avvecklingsdtgirder eller
att hyresgdsten under ndmnda tid haft utredningskostnader. Ddrfor
kunde enligt hovrdtten inte heller det férhd1landet att meddelande
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om ersdttningslokal inte ldmnats inom avtalad tid medféra skyldig-
het for hyresvirden att utge ersdttning pd& grund av Gverenskommel-
sen. Hovrdtten ldmnade dirfor, med dndring av tingsrittens dom,

hyresgdstens ersdttningstalan helt utan bifall.

29. Jonkopings tingsrdtt 1982-02-25, DF 7

Innehavare av en blomsteraffdr blev uppsagd frdn sin butikslokal i
centrala Anderstorp pd grund av rivning. Hyresgisten anvisades en
ersdttningslokal c:a 200 meter bort vid samma gata. Hyresgdsten,
som inte accepterade den anvisade ersittningslokalen, forvirvade
senare en egen fastighet i vilken han driver blomsterhandeln.
Hyresgdsten yrkade ersdttning. Hyresvirden bestred yrkandet och
gjorde darvid gallande att hyresgisten skdligen bort ndja sig med
den erbjudna ersdttningslokalen. - Tingsrdtten fann att ersitt-
ningslokalen hade ett ndgot simre affdrsldge och att den hade
betydligt mindre utrymmen for arbete och lager dn den tidigare
forhyrda lokalen. Hyresgisten hade dirfor enligt tingsritten inte
kunnat driva sin verksamhet under ungefir samma forutsdttningar i
den anvisade lokalen som i den tidigare férhyrda ligenheten, var-
for han inte skdligen behdvt ndjas med den anvisade ersittnings-
lokalen. Tingsratten faststdllde dirfor att hyresvirden var skyl-
dig att utge ersdttning. N

30. Uppsala tingsrdtt 1982-03-08, DF 9

Innehavare av en cykelverkstad blev uppsagd frén sin lokal i
centrala Uppsala pd grund av planerad rivning. Hyresgdsten erbjods ‘
tvd ersittningslokaler, som dock inte accepterades. Vid medlingen
infor hyresndmnden fann niamnden pd anforda skdl att ingendera
ersdttningslokalen var godtagbar. Hyresgisten yrkade ersdttning |
med 38 000 kr. varav 35 000 kr. for virdet av den férlorade hyres- ‘
rdtten, alternativt cykelverkstadens virde (hade forvirvats for |
35 000 kr.), 1 000 kr. for flyttningskostnader och 2 000 kr. for
nu oanvidndbara trycksaker. Hyresvirden bestred ersdttningsskyldig-
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het och gjorde dirvid gdllande, att kostnad for forvarv av hyres-
ratt till lokal inte dr ersiattningsgill. I andra hand 3beropade
hyresvdrden att hyresgdasten inte haft kostnad for avskaffande av
lokalen, eftersom det i realiteten var en rorelse han fdrvdrvade,
samt, i sista hand, att hyresgdasten erbjudits godtagbara ersatt-
ningslokaler.

Tingsrdatten ansdg att hyresgdsten var berdttigad att berdkna sin
forlust som "vdrdet av den forlorade hyresrdtten, alternativt
cykelverkstadens vdrde". Tingsrdtten fann vidare utrett att kdpe-
skillingen (35 000 kr.) s gott som uteslutande avsett forvirvet
av lokalen. Tingsrdtten fann inte visat att hyresndamndens beddm-
ning av arsattningslokalerna varit oriktig. Med hdnsyn hdrtill
ansdgs hyresgisten berdttigad till ersittning. Tingsritten fann
skdaligt att vdrdera hyresrdtten till 23 500 kr. samt att darutdver
tillerkdnna hyresgdsten ersdttning med 1 000 kr. for flyttnings-
kostnader och 500 kr. for trycksaker.

31. Stockholms tingsrdtt 1982-06-30, DF 229; Svea hovrdtt
1983-06-28, 14:DT 16

Innehavare av en lokal for pappershandel i Stockholms city blev
uppsagd pd grund av ombyggnads- och rivningsarbeten. Verksamheten
i lokalen bestod sedan ldnge huvudsakligen av forsdljning av por-
nografiska alster. Hyreskontraktet, som var tolv dr gammalt, inne-
h611 en s.k. rivningsklausul. Hyresgdsten lade ned sin rdrelse och
yrkade ersdttning med 285 000 kr. Hyresvdrden bestred ersdattnings-
skyldighet och gjorde ddrvid gdllande, att hyresgdsten anvisats
godtagbar ersdttningslokal. I andra hand bestred hyresvdrden er-
sittningsskyldighet pd grund av bl. a. att hyreskontraktet inne-
n611 en rivningsklausul samt att verksamheten i lokalen inte
dverensstamde med bestdmmelsen i hyreskontraktet, i vart fall
borde jimkning av ersdttningen ske pd dessa grunder.

Tingsrdtten fann bland annat pd grund av att den anvisade ersitt-
ningslokalen inte var beldgen i sjdlva cityomrddet (Kungsholmen)
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att den inte var godtagbar. Eftersom rivningsklausulen var mer in
fem &r gammal och d§ hyresvirden dgt kannedom om och inte prote-
sterat mot att hyresgisten sedan flera &r sd1de pornografi, kunde
hyresvdrdens invdndningar i dessa hdnseenden inte tilimitas ndgon
betydelse. Med hdnsyn hdrtill fann tingsrdtten hyresgisten be-
rdttigad till ersdttning. Tingsrdtten utgick frdn att hyresgisten
pa grund av svirigheter att erhdlla lamplig ersittningslokal varit
nodsakad att 1dgga ned sin rorelse och fann inte hinder att grunda
ersdttningen pd bortfall av framtida intdkter. Tingsritten upp-
skattade hyresgistens drliga forlust av nedldggningen av rorelsen
till 50 000 kr. I brist pd nirmare utredning under vilken tid
hyresgdsten hade att rdkna med detta inkomstbortfall uppskattade
tingsrdatten detta till fem &r, dvs. tiden fram till hyresgdstens
d1derspensionering. Vid en diskontering efter av tingsrdtten ski-
ligen ansedda 11 procent ledde detta till ett nuvdrde per
1981-01-01 av 185 000 kr. (3,696x50 000). Fran detta belopp skulle
dock dras av vad hyresgasten kunnat erhdlla vid en forsdljning av
rorelsens varulager och inventarier. Tingsrdtten uppskattade detta
belopp till 25 000 kr. och bestimde sdledes ersittningen till

160 000 kr. Tingsrdtten fann inte skdl till jamkning av ersitt-
ningen.

Hovrdtten, dit bdda parter vddjat, fann i likhet med tingsritten
att hyresgdsten var berdttigad till ersdttning. Hyresgdsten grun-
dade i hovrdtten sitt ersdttningskrav pd att hon fdorlorat arbets-
fortjanst fran rérelsen under fem &r med sammanlagt 205 000 kr., i
andra hand hdvdade hon att virdet av den nedlagda rérelsen uppgick
till samma belopp. Enligt hovrdtten kunde den férlorade arbetsfér-
tjdnsten skattas till 60 000 kr. per &r. Med hidnsyn till att
hyresgdsten fitt fortidspension med 3 000 kr. i mdnaden 1982-09-01
och haft extrainkomster &r 1981 och &r 1982 med 15 000 kr. resp.
21 000 kr., ansdg hovrdtten att ersdttningstiden borde bestimmas
till tvd &r. Skadan berdknades siledes till 120 000 kr.

(2x60 000). Betrdffande vardet av den nedlagda rorelsen gjorde
hyresgdsten gdllande att flera spekulanter varit villiga att
betala 300 000 kr. Sdrskilt mot bakgrund av rérelsens ringa av-

SOU 1987:47
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kastning fann inte hovrdtten styrkt att rorelsen haft det pdstiddda
forsdljningsvdardet. Vid en alternativ berdkning av rorelsens vdrde
utifrin dess avkastning fann hovrdtten, att den saknat dverskott
under 3ren ndrmast fore avflyttningen sedan en skdlig foretagarlon
om 60 000 kr. om aret dragits av. Rérelsen hade sdledes inte haft
ndgot ekonomiskt vdrde utdver virdet av lager och inventarier.
Hyresgasten hade emellertid inte fordrat ndgon ersdttning for
realisationsforiust p3 lager och inventarier. Ersittningen bestim-
des av hovrdtten till 120 000 kr.

32. Stockholms tingsrdatt 1982-10-05, DF 323

Ett garagebolag, som hyrde en hel fastighet i Stockholm, hyrde i
andra hand ut tvd av de tre planen till ett bilbolag. Bilbolaget
hyrde i sin tur ut tvd biluppstdliningsplatser, en smorjgrop och
ett mindre kontorsutrymme till en privatperson (N). Enligt ett
sarskilt avtal Overldmnade bilbolaget till N vissa servicearbeten
pd& bilar. N sades upp till avflyttning ar 1978 och begirde ersdtt-
ning med 102 000 kr. Bilbolaget bestred ersdttningsskyldighet och
dberopade dirvid att det haft befogad anledning att upplésa hyres-
forhd11landet, eftersom garagebolagets hyresrdtt forverkats och att
darigenom dven bilbolagets egen hyresrdtt upphort, samt, i andra
hand, att N inte 3samkats ndgon ersdttningsgill forlust pd grund
av hyresforhdllandets upphdrande.

Tingsrdtten fann ostridigt att bilbolagets egen hyresrdtt upphort
pa grund av omstdndigheter dver vilka bilbolaget inte kunnat rida.
Med hdnsyn hdartill hade bilbolaget enligt tingsrdtten haft befogad
anledning att uppldsa hyresforhdllandet med N, varfér ndgon er-
sdttningsskyldigehet for bilbolaget inte hade uppkommit. Vidare
var ostridigt att N for inkomstdret 1977 deklarerat en nettovinst
av den aktuella rdrelsen pd 12 309 kr. och att hon dirvid inte
raknat med ndgon ersdttning for eget arbete. Tingsritten fann
diarfor inte heller visat att N 1idit ndgon ersittningsgill skada.
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33. Linkdpings tingsrdtt 1983-01-11, DF 1

Hyresgdst, som i Norrkdping bedrev rorelse med forsdljning och
reparation av cyklar, blev uppsagd under &beropande av bl. a.
hyresvdrdens eget behov av lokalen. Infdor hyresndmnden trdffade
parterna féljande forlikningsavtal. "Fastighetsdgaren medger
lokalhyresgdsten forldngning av hyreskontraktet t.o.m. maj minad
1979. Under april mdnad disponeras lokalen hyresfritt. For maj
manad utgdr hyra i enlighet med 16pande kontrakt. - Avflyttar
lokalhyresgisten fore den 1 maj utgdr ej hyra for lokalen under
maj mdnad." Hyresgiasten flyttade i juni 1979 sin rorelse till nya
lokaler. Hyresgdsten yrkade ersittning med 76 500 kr. och &beropa-
de ddrvid att hyresvdrden sagt upp honom utan att anvisa godtagbar
ersdttningslokal. De lokaler som hyresgdsten flyttade till, och
som formedlades av hyresvdrden, krdvde vissa dndringsarbeten for
att passa verksamheten. Arbetena bekostades av hyresgasten. Hyres-
varden bestred ersdttningsskyldighet och gjorde ddarvid gdllande
bl. a., att forlikningsavtalet omfattat jimvdl ersdttningsfrdgan
samt att hyresvdrden haft befogad anledning att sdga upp hyres-
gasten.

Tingsrdtten fann genom viss bevisning att parterna inte trdffat
forlikning i ersdttningsfrdgan. Tingsrdtten fann vidare utrett att
det varit av stor betydelse for hyresvardens foretags fortbestdnd
att f3 ta i ansprdk de uthyrda lokalerna samt att hyresgistens nya
lokaler var goda - i de flesta hdnseenden bdttre dn de tidigare.
Hyresgdsten hade inte bara kunnat dka sin forsdljning till fo1jd
av den okade efterfrdgan pd cyklar utan ocksd betydligt oka sin
marknadsandel i omrddet. Vid dessa fdérhdllanden fann tingsritten
inte bara att hyresvdrdens intresse vdagde tyngre dn hyresgdstens;
de hade bdda haft intresse av att hyresforhdllandet uppléstes.
Ersdttningsyrkandet ogillades ddrfor.
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34, Goteborgs tingsrdtt 1983-02-16, DF 61 (Hovrdtten for Vdstra
Sverige 1984-01-04, DT 1)

Foretag blev uppsagt fran sina lokaler i G&teborg. Som villkor for
forlangning begirde hyresvirden en hdjning av hyran frén

75 000 kr./&r (totalhyra) till 86 100 kr. (kallhyra), vilket inte
accepterades av hyresgasten. Infdor hyresndmnden gjorde hyresgdsten
gillande att den begirda hyran var oskdlig och dberopade dirvid
bl. a, att hyresvdrden med hyresgdsten till intilliggande lokaler
triffat avtal om forldangning mot ldgre hyra dn den av hyresvdrden
begdrda. llyresvirden 3beropade bl. a., att ett annat foretag for-
klarat sig berett att hyra de av hyresgdsten disponerade lokalerna
for hogre hyra dn den av hyresvirden begirda. P3 begdran av
hyresgdsten yttrade sig hyresnimnden betrdffande den begdrda hyran
och forklarade att den ansdg den fordrade hyran skilig. Hyres-
gisten, som flyttade frdn lokalerna, yrkade ersdttning med 100 982
kr. och gjorde dirvid gdllande, att den fordrade hyran varit oskd-
1ig. Hyresvdrden bestred ersdttningsskyldighet och gjorde darvid
gdllande, att det inte visats eller var uppenbart att en patagligt
ldgre hyra dn den hyresnamnden angivit som skdlig uttagits av
annan hyresgast.

Tingsrdtten fann utrett att en ny hyresgdst fatt hyra de aktuella
lokalerna for en kallhyra motsvarande 78 500 kr./dr och att skill-
naden mellan denna och den av hyresnimnden sdsom skdlig ansedda
utgjorde ndgot mindre dn nio procent. Tingsrdtten, som dven beak-
tade att den nye hyresgdsten, hord infor domstolen, forklarat sig
beredd att nyra lokalerna for minst den hyra som erbjudits for
forldangning, fann i mdlet inte visat att marknadshyran vid ut-
gdngen av hyresgdstens hyrestid varit pdtagligt ldgre dn den av
hyresnamnden sdsom skdlig ansedda. Ersdttningsyrkandet ldmnades
ddrfor utan bifall. - Hovrdtten faststdllde tingsrdttens dom.
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35.Malmé tingsratt ~ 1983-07-28, DF 270; Hovréatten 6ver Skéne och
Blekinge 1985-01-29, DT 3019

Foretag, som i lokaler i centrala Malmé bedrev bl. a. restaurang-
rorelse,  blev uppsagt till  avilyttning. Somgrund fOr uppsagningen
&beropade hyresvdrden upprepade forsenade hyresbetalningar samt
allvarliga asidosattanden i @gyrigt av hyresavtalets ~ och jordabal-
kens pestammelser, bl. a. ofillaten ombyggnad. Hyresgasten yrkade
ersattning med 2 628 000 kr. for forlust med anledning @V hyres-
férhdllandet  ypphorande. Frgan OM ersattningsskyldighet foreldg
avgjordes genom mellandom.

Tingsréatten fann  sammanfattningsvis att hyresgasten gjort sig

skyldig  till  kontraktsbrott eller  brott nnt jordabalken  genom
forsenade  hyresinbetalningar, tilbyggnad & mellanvagg mellan
lokalerna, inrattande av undertak i restaurangen, av undertak och
mellanvaggar | affarslokalen och av kylrum | kallaren,  &ndring av
ventilationsanlaggningen i affarslokalen, uppsattande av skyltar

och skyltskdp p& fasaden samt aystangning av soprummet. Enligt

tingsrattens ~ mening Var endast de forsenade hyresinbetalningarna

av allvarligare karaktar.  Enbart de forsenade hyresinbetalningarna
utgjorde  dock enligt  tingsratten inte  tillracklig grund for att
hyresvarden skulle  yndga ersattningsskyldighet. Tingsratten  fann

inte heller att 6vriga brott mot avtalet eller jordabalken samman-
tagna var sa betydande att hyresgasten kunde anses ha eftersatt
sina  forpliktelser i sddan mén att hyresvarden kunde yndga ersétt-
ningsskyldighet. Tingsratten  tog darvid hansyn til  vad hyresav-
talets  ypphérande inneburit  for hyresgiasten.  Hyresgasten hade
forlorat en valbelagen ©och l6nande restaurangrérelse och vidare
gétt  forlustig nedlagt arbete och kapital samt goodwill. ~ En for-
lust av den storleksordning som var aktuell i malet ansdg tings-
ratten inte  std i rimlig proportion Gl de brott not hyresavtalet
och jordabalken  tingsratten  funnit  hyresgasten  skyldig till.
Tingsratten  faststéllde sdledes att hyresvarden i princip var

erséttningsskyldig.

Hovratten  konstaterade  att en hyresvard enligg 12 kap. 57 § JB

inte ar skyldig att utge ersattning, OM hyresgasten  &sidosatt  sina
forpliktelser i sddan man att det icke skaligen kan fordras att
hyresvarden  forlanger  hyresforhallandet. Motiven il |Jagrummet

innehéller inte nagra uttalanden  som narmare belyser vilka omstan-
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digheter som skall vara avgorande for skdlighetsbedomningen (jfr
prop. 1967:141 s 126). Enligt hovrattens uppfattning bor man vid
beddomning av de motstdende intressenas inbdrdes tyngd sidrskilt
beakta att en hyresgdst som driver ndring och har sin kundkrets
knuten till den forhyrda lokalen - vilket dr den situation som
foreldg i mdlet - vanligen i hdog grad dr beroende av att f3 fort-
sdtta sin rorelse i samma lokal. Det ar ddarfor - enligt hovrdtten
- naturligt att man i ett s3dant fall stdller strdnga krav pd
tyngden hos uppsdgningsskdlen ( jfr Hyreslagskommittén, SOU
1961:47 s. 115 ). Hovrdtten fann sammanfattningsvis att hyresgds-
ten gjort sig skyldig till kontraktsbrott eller brott mot jorda-
balken genom forsenade hyresinbetalningar och genom att uppsdtta
och til18ta uppsidttande av skyltar pd fasaden. Hovritten ansdg
inte att hyresgidsten hirigenom dsidosatt sina forpliktelser

i sddan mén att det foreldg tillrdcklig grund for att hyresvirden
inte skulle utge ersdttning. Hovrdtten faststdllde ddrfor tings-
rdttens domslut.

Domen har overklagats och mdlet dr dnnu inte avgjort i HD.

36. Goteborgs tingsrdtt 1983-11-30, DF 351

Foretag som tillverkade pappersemballage blev uppsagt till av-
flyttning frdn sina lokaler i Askim. Hyresgdsten yrkade ersdttning
med 34 200 kr. foOr utebliven vinst under flyttid m.m. Hyresvédrden
hestred ersdttningsskyldighet och gjorde dirvid gdllande, att han
haft befogad anledning att upplésa hyresforhdllandet, eftersom han
for att bedriva sin hobbyverksamhet (hdstavel och ridning) behdvde
lokalerna for inhysning av ytterligare hdstar och for gddselhan-
tering samt att han dessutom ville forebygga risken att skada
hyresgdstens papperslager. - Tingsrdtten fann vid en avvdgning
mellan parternas motstiende intressen att hyresvirden inte kunde
anses ha en i lagens mening befogad anledning att uppldsa hyres-
forhdllandet och tillerkdnde hyresgdsten ersdttning med 32 778

kr.




280 Bilaga 7 SOU 1987:47

37. Karlskrona tingsrdtt 1984-01-12, DF 1; Hovrédtten dver Skane
och Blekinge 1985-04-23, DT 2105

Glasmdsteriforetag i Karlshamn blev uppsagt frin sina verkstads-
lokaler under dberopande av att fastigheten skulle siljas till en
konsumentfdrening och anvandas i dess verksamhet. Foreningen vig-
rade sedemera att férlanga hyresforhdllandet. Efter avflyttningen
byggdes lokalerna om for foreningens verksamhet. Hyresgasten yrka-
de ersdttning med 256 260 kr. for bl. a. upprustning av nya loka-
ler och inkomstbortfall under flyttningstiden och dven direfter.
Hyresvdrden bestred ersdttningsskyldighet och gjorde darvid gdl-
lande, att godtagbara ersdttningslokaler hade anvisats. Hyresgis-
ten a sin sida hivdade att de anvisade lokalerna antingen varit
oldmpliga eller inte lediga till inflyttning 1981-08-01 di av-
flyttning fran de forhyrda lokalerna skulle ske. Hyresgasten
flyttade till andra lokaler med bdrjan i april 1981, men dessa var
enligt hyresgdsten sdmre dn de hyresgisten nodgades ldmna. Genom

mellandom avgjordes frdgan om ersittningsskyldighet foreldg.

Tingsrdtten fann att de Tokaler hyresgdsten flyttat till avgjort
inte varit godtagbara som ersdttningslokaler, att vissa av de
anvisade lokalerna inte visats uppfylla hyresgdstens utrymmesbehov
samt att det betrdffande vissa andra lokaler inte var visat att de
skulle ha blivit inflyttningsklara till 1981-08-01. Hyresvirden
ansdgs dirfor inte ha fullgjort sin anvisningsskyldighet och
tingsrdttens forklarade att hyresvirden var ersdattningsskyldig.

Hovrdtten framhéll att vid prévningen av om uppsdgningen varit
befogad hyresvirdens intresse att forfoga dver lokalerna skall
stdllas mot hyresgdstens intresse att fd behd11la de forhyrda loka-
lerna, varvid det dr av betydelse vilka mojligheter hyresgdsten
haft att erhdlla andra ldmpliga lokaler for sin verksamhet. Hov-
ritten konstaterade att hyresvirden varit mycket aktiv for att
skaffa hyresgdsten nya Tokaler och att hyresgisten, trots hyres-
virdens uttryckliga begdran, inte angett vilka krav hyresgdsten




SOU 1987:47

Bilaga 7

stdllde pd ersdttningslokaler. I likhet med tingsrdtten fann hov-
rdatten att de lokaler hyresgasten flyttat till och vissa andra
lokaler inte uppfyllt de ansprdk som hyresgistens verksamhet
krdvt. Hovrdtten fann dock utrett att lokaler i en fastighet, som
anvisats i brev 1981-04-30, varit ldmpliga och kunnat anpassas for
hyresgdstens verksamhet och att annat inte var visat dn att dessa
lokaler, om hyrasgdsten bestdmt sig for dem, skulle ha varit far-
digstallda till 1981-08-01. Att hyresgasten redan i april 1981
pabdrjat flyttning till andra lokaler, kunde enligt hovritten inte
ha utgjort nigot avgdrande hinder att anta det senare erbjudandet
on de iner ldmpade lokalerna. Vid en samlad bedoming fann hovritten
det som rimligt att hyresgdstens intresse av att fi behdlla de
forhyrda lokalerna fick vika for hyresvdardens skdl for uppsdgning-
en. Hyresvdrden ansigs darfor ha haft befogad anledning att upp-
19sa hyresforhdllandet och hovratten ogillade, med dndring av
tingsrdttens dom, hyresgdstens ersdttningstalan.

38. Stockholms tingsrdtt 1984-02-17, DF 64

Malet gdllde bl. a. frdgan om ersittningsskyldighet enligt 12 kap.
57 § JB.

Tandldkare (kdkkirurg) blev pd grund av forestdende ombyggnad
uppsagd fran sin praktiklokal, en ligennet pd 153 kvm i centrala
Stockholm. Hyresgdsten blev anvisad ett flertal ersdttningslokaler
men godtog inte ndgon av dessa. Han flyttade sedemera till andra
lokaler som han sjdlv anskaffat. Hyresgdsten yrkade ersdattning med
2 535 228 kr. for rorelseforlust samt ombyggnads-, inrednings- och
flyttningskostnader m.m. Hyresvirden medgav ersdttning med

50 000 kr. for inredning av ny lokal, men gjorde gdllande motford-
ringar pa hogre belopp. Hyresvirden 8beropade dirvid bl. a. att
hyresgdsten erbjudits andra lokaler med vilka han skdligen kunnat
nojas och att hyresvirden erbjudit sig att gora vissa dndrings-
arbeten i dem.
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Tingsrdtten fann med beaktande av hyresvidrdens erbjudande om and-
ringsarbeten att tvi av de anvisade ersattningsliokalerna varit

godtagbara, varfor nagon ersittningsskyldighet enligt 12 kap.

57 § JB inte visats foreligga. P& grund av motfordringar ogillades
hyresgdstens talan dven sdvitt avser det i och for sig medgivna
beloppet 50 000 kr.

Nomen har dverklagats och mdlet dr Znnu inte avgjort i hovritten.

39. Stockholms tingsrdatt 1984-04-16, DF 143

Tv3 innehavare av en tobaksaffir i Stockholm blev uppsaqda pd
grund av forestdende rivning. De blev inte anvisade ndgon ersitt-
ningslokal och rorelsen Tades ned. Hyresgdsterna yrkade ersittning
med 357 770 kr. ( 5x71 554 ) berdknat pd rorelsens avkastnings-
virde. Om domstolen skulle finna att rdrelsen inte hade nigot
virde, yrkade nyresgasterna, i andra hand, ersdttning for person-
1ig inkomstforlust med 214 662 kr. ( 3x71 554 ). NDe hade inte
kunnat f& ndgot annat arbete som ersittning for rérelsen och hade
vid rorelsens avveckling i genomsnitt tre & kvar till pension.
Hyresvdrden medgav endast 15 000 kr. for forlust vid forsdljning
av lager och inventarier.

Tingsrdtten konstaterade att enligt forarbetena till 12 kap. 57 §
JB ersdttning i princip skall utgd for all skada samt att samma
grunder som gdller for bestdmmande av ersdttning for s.k. rirelse-
skada vid expropriation bor kunna tillampas. Vid berdkning av
rorelsens avkastningsvirde miste hinsyn tas till 1@nekostnader.
Tingsrdtten fann att avdrag for innehavarnas arbete borde gdras
med 100 000 kr. per &r. Vid sidant forhi1lande kunde rérelsen inte
anses ha haft ndgot virde med utgdngspunkt i en avkastningsvirde-
ring. Betrdffande andrahandsyrkandet om ersittning fér personlig
inkomstforlust fann tingsrdtten inte hinder mot att grunda ersitt-
ning enligt 12 kap. 57 § JB pd bortfall av framtida intikter. Dir-
vid konstaterade tingsrdtten att hyresgdsterna inte kunnat f&
nigot annat arbete som ersittning for arbetet i rorelsen, att
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rorelsen visat en neditgdende trend samt att hyresgdsternas in-
komstforlust skaligen borde berdknas till 40 N0O kr. per ir. Med
hinsyn till att hyresqdsterna haft i genomsnitt tre ar kvar till
pension och till att det var friqa om en engingsersittning hestdm-
des kapitaliseringsfaktorn till 2,5. Ersdttningen bestdmdes darfor
till 100 000 kr. ( 2,5x40 000 ). Frin detta belopp avrdknades dock
5 000 kr. for forsdljning av lagret.

40. Malmd tingsratt 1984-07-13, NF 279; Hovrdtten Over Skane och
Blekinge 1984-12-07, DT 2228

Fdretaq son drev en pub- och restauranqrirelse i Malmd blev
1982-12-14 uppsagt frin sina lokaler till avflyttning 1984-10-01
pd grund av forestiende rivning. Hyresaisten anskaffade sjdlv
1983-02-14 nya lokaler i en grannfastighet. I malet var ostridiqgt
att hyresvarden inte anvisat nigon ersdttninqgslokal. Hyresqgdsten
yrkade ersdttning med 319 350 kr. varav 90 000 kr. for dubbelhyra,
15 000 kr. for flyttningskostnader och terstoden fir kostnader
for iordningstdllande av de nya lokalerna.

Tingsrdtten fann att det forh1landet att hyresgdsten sjdlv an-
skaffat lokal inte i och for sig medforde att hyresvardens anvis-
ningsskyldighet bortfallit. Tingsritten ansig dock att hyresgisten
gdtt forlustig sin ratt till ersdttning och beaktade ddirvid bl. a.
foljande omstidndigheter. Uppsdgningen skedde drygt 20 manader fore
kontraktstidens utgdng och hyresgisten tecknade kontrakt for en ny
lokal redan ungefir tvid minader efter uppsdgningen. Hyresqgasten
hade inte pdstdtt att man fore kontraktstecknandet ndrmare forhort
sig hos hyresvdrden om ersittningslokal. DA de nya lokalerna
ostridigt inte var godtagbara for det avsedda dndamdlet, borde
hyresgisten fore forhyrning av dessa ha efterhdirt om hyresvdrden
kunde anskaffa battre lokaler.

Hovrdtten ansig att ersittningsskyldighet forelig och uttalade
dirvid bl. a. foljande. Enligt 12 kap. 57 § JB genombryts lokal-
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hyresgasts  besittningsskydd bl. a. i det fallet att huset skall
rivas  och hyresvarden — anvisar  godtagbar  ersattningslagenhet. Det
krav  pd erbjudande av ny lokal ~som i paragrafen  stalls  pa hyres-
varden ar enligt lagtexten absolut och &ven férarbetena till para-
grafen  ger intrycket att den stadgade anvisningsskyldigheten ar
undantagslos. Den nya lokal som hyresgasten  hyrt har ostridigt

inte  varit sadan att hyresgasten bort  noja sig med dgen, om den
anvisats av hyresvarden. Det forhéllandet att  hyresgasten genom
ingdende av ett nytt hyresavtal p& egen hand sokt sakerstalla
restaurangrorelsens fortsatta bedrivande  kan darfor inte medfora
att  hyresvardens  anvisningsplikt upphért.  Eftersom 12 kap 57 § JB
inte  palagger hyresgasten  n&gon skyldighet  att vara verksam for
anskaffande  av ersattningslokal, kan inte heller den omstandig-
heten att hyresgasten ingatt  avtalet utan att dessférinnan efter-
héra om hyresvarden kunde skaffa en battre lokal f& den verkan att
dennes  anvisningsplikt upphért.  Hyresvarden har vid sina kontakter

med hyresgasten inte  sokt forvissa sig Omatt hyresgasten inte  var

intresserad av nagon annan ersattningslokal och hyresvarden  har

inte  heller  yjgat, att  han faktiskt kunnat  erbjuda bolaget  nagon
annan lokal under den tid som stitt  honom till buds harfor. Med
hansyn hartill kunde hyresvarden  enligt  hovratten inte undgd  skyl-

dighet att ersatta hyresgastens  forlust  pa grund av hyresforhal-
landets upphérande. - Betraffande fragan om vilkken  skada som
var  ersattningsgill enligt 12 kap. 57 § JB fann hovrétten  att
ersattningen skulle  faststéllas enligt ~ samma gruynder Som ersatt-
ning for sk. rorelseskada vid  expropriation, viket  petydde att
erséttning i ett fall som detta kunde utgd for sddan vardeminsk-

ning betraffande hyresgastens egendom som direkt  berott pa hyres-

forhallandets upplésning och for skada p& grund av hinder och
intrAng i den verksamhet som hyresgasten drivit i lokalen. Den
erséttning hyresgasten  begart fOr dubbelhyra  0ch jordningstallande

av den nya lokalen  foll enligt hovrétten inte  under n&dgon av dessa

kategorier av ersattningsgill skada, varfor  pyresgastens  talan i
denna del inte bifélls. I enlighet ~med hyresvardens  medgivande
tillerkédndes hyresgasten ~ dock | med andring @V tingsrattens dom-

slut,  ersattning ~ med 11 900 kr. fér fiyttningskostnader.



SOU 1987:47 Bilaga 7 285

41, Malmd tingsrdtt 1985-10-09, DF 533

Innehavare av en blomsteraffdr i Malmé blev 1982-11-24 uppsagd
till avflyttning 1983-09-30 pd grund av omfattande renovering av
fastigheten. Hyresgdasten erbjods flera ersdttningslokaler, som han
inte ansdg sig kunna godta. Hyresgdsten trdffade 1983-02-22 nytt
hyresavtal om lokal for sin rorelse. Ersittning begdrdes med

106 352 kr., varav 50 000 kr. for forvdrv av ny hyresrdtt, 15 000
kr. for dubbla hyror och dterstoden kostnader for iordningsstdl-
lande av den nya lokalen.

Tingsrdtten konstaterade att den lokal som hyresgdsten sjdlv an-
skaffat var vdlbeldgen och sdrskilt lamplig samt avtalet mycket
formanligt. Hyresgdsten upplyste inte hyresvdrden om avtalet och
denne fortsatte att anvisa ersdttningslokaler, vilka hyresgdsten
avbojde. Hyresvarden erbjod sig ocksd att forlanga kontraktet till
dess han anvisat ytterligare lokaler, som var godtagbara, men pa
detta erbjudande svarade hyresgisten inte. Utredningen gav darfor
enligt tingsrdtten vid handen att hyresgdsten pd ett mycket tidigt
stadium definitivt bestdmt sig for den ersdttningslokal han sjdlv
anskaffat - som mdste bedomas som fullgod - och direfter inte haft
for avsikt att hyra ndgon annan lokal. Hyresvdrdens fortsatta
anstrangningar att anvisa lokaler var ddrvid meningsldsa. Under
dessa omstdndigheter fann tingsrdtten - oavsett om de anvisade
lokalerna varit sddana att hyresgdsten icke kunnat ndjas ddrmed -
inte skdligt att forplikta hyresvdrden att utge ndgon ersittning,
varfor kidromdlet ogillades.

Domen har Gverklagats och mdlet dr dnnu inte avgjort i hovrdtten.

42. Kalmar tingsrdtt 1985-10-21, DF 52

Ett parkeringsforetag med verksamhet over hela landet hyrde sedan
fem &r tillbaka parkeringsdacket med c:a 170 parkeringsplatser och
dartill horande trafikutrymmen och lagerutrymmen i ett butikscent-
rum i Kalmar. Hyresvirden sade upp hyresavtalet och vdgrade for-
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langning  och &peropande darvid,  att hyresvarden har stort  behov
av att  kunna fgrfoga  Over ifragavarande utrymmen for —att tjllgodo-
se de krav som butikshyresgasterna och deras kunder framstallt.
Parkeringsféretaget yrkade  ersattning med 698 000 kr. yarvid fore-
taget gjorde gallande att  detta belopp motsvarade  rorelsens var-
de, 714 000 kr. med aydrag for 16 000 kr. for inventarier som
hyresvarden  gvertagit. Foretaget ~ réknade darvid med att et yligt
Overskott om 100 000 kr. gatt forlorat for  gverskadiig tid.  (kapi-
talisering efter 14 procent). Hyresvarden bestred karomdlet  och
giorde darvid gallande,  att han haft pefogad anledning att upplgsa
hyresférhallandet, eftersom parkeringsforetaget bl. a. misskott
parkering i skilda hanseenden och brutit mot avtal  om prissatt-
ning,  Vilket orsakat  konflikter mellan hyresgasterna i varuhuset
och  parkeringsforetaget. For det fall  grsattningsskyldighet skulle
foreligga havdade hyresvarden — att jamkning skulle ske till 0 kr.

Tingsratten fann inte visat nagon omstandighet ~Som medfort att
hyresvarden  haft  pefogad anledning upplésa hyresférhallandet,

varfér  hyresvarden  séledes var skyldig ~ att ersdtta  parkeringsfore-
taget dess forlust  pa grund av att hyresavtalet upphort. X analogi
med expropriationsrattsliga principer ansag tingsratten att er-
sattningen  till parkeringsforetaget skulle  motsvara minskningen i
rérelsens marknadsvarde och att i brist pa kopeskillingsstatistik

minskningen | marknadsvardet fick  stéllas i direkt relation till
nedgangen | det &figa  Overskottet. Vid  perakningen  av 6verskottet
ansdg tingsratten att  de enskida posterna | parkeringsforetagets
kalkyl ~kunde anses vara rimliga antaganden. Enligt tingsratten

fick dock fsretaget  Vid en foriangning @V hyresforhallandet rakna
med yasentligt hégre hyra Och hpgre driftskostnader an vad som
upptagits i kalkylen, varfér  dverskottet stannade vid 45 000 kr.
per & Tingsratten konstaterade  att yxrdeforandringar i praxis
synes bestdmmas till mellan tre och fem génger forandringen i
arlign  Overskottet. Parkeringsféretaget var enligt  tingsratten val
inarbetat och hade hgg goodwill. Med hansyn till att  rantelaget

var hggt Vid  yardetidpunten, att  delrérelsen i Kalmar endast var
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fem &r gammal och till osdkerheten i det framrdknade resultatet,
fann tingsrdtten att en intringsersittning utgdrande fyra ganger
"resultatet”, vilket motsvarar en kapitalisering for all framtid
efter 25 procent, gav ett rimligt resultat. Med dessa utgingspunk-
ter bestimde tingsrdtten intrdngsersittningen till 180 000 kr.,

: vartill lades 20 000 kr. i andel av firetagets gemensamma kost-
nader under ett &r och frandrogs det av foretaget avrdknade be-
loppet om 16 000 kr. Ersittningen blev siledes 184 000 kr. Tings-
ritten fann inte skdl till jamkning.

Domen har dverklagats och milet dr dnnu inte avgjort i hovrdtten.
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