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Regeringens proposition
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om lokalhyra;

beslutad den 25 januari 1979,

Regeringen foreslar riksdagen att antaga de fGrslag som har upptagits
i bifogade utdrag av regeringsprotokoll.

Pd regeringens vignar

OLA ULLSTEN

BIRGIT FRIGGEBO

Propositionens huvudsakliga innehall

Enligt gillande ordning har lokalhyresgister ett s. k. indirekt besitt-
ningsskydd. Detta innebér att hyresgdsten kan tvingas flytta frin loka-
len, om han blir uppsagd, men att han har rétt till ersittning, om uppsig-
ningen har varit obefogad. Ersittning utgir bl. a. om hyresvirden for
forlingning av hyresavtalet har krivt en hyra som inte dr skilig. Med-
ling hos hyresnimnd skall alltid ske innan hyresgisten kan vicka talan
om ersittning hos fastighetsdomstol.

I propositionen foreslds att medlingsférfarandet skall gdras effcktiva-
re. Hyresndmnden skall pd begidran av hyresvirden eller hyresgisten
vttra sig om lokalens marknadshyra. Enligt forslaget dr hyresviirden
under medlingen bunden av de villkor for forldngning som han har upp-
givit i uppsigningen. Dessutom hindras hyresviirden fran att i en senare
crsittningsprocess aberopa anbud eller avtal som har foérelegat vid tiden
for hyresndmndens yttrande utan att hyresvdrden har limnat uppgift
om det.

Lokalhyresgést har ritt att med bibehillet indirekt besittningsskydd
siga upp avtalet for dndring av hyresvillkoren. 1 propositionen foreslas
hyresgisten fa ritt att forta uppsigningen dess verkan genom att fore
hyrestidens utgéng terkalla sin ansdkan om medling,

I propositionen foreslas slutligen att den nuvarande ldngsta tiden for
uppskov med avflyttning — ett ar — forlings till ett ar och sex ma-
nader.

Lagindringarna foreslds trida i kraft den 1 juli 1979.

1 Riksdagen 1978/79. 1 saml. Nr 89
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1 Forslag till

Lag om iindring i jordabalken

[ )

Hiirigenom foreskrivs i fraga om jordabaiken?

dels att 12 kap. 58, 58 a och 59 §§ skall ha nedan angivna lydelsc,
dels att i balken skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 57 a §, av nedan

angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen Iydelse

12 kap.
57a §

Vid titldmpningen av 57 § ir hy-
ra som hyresvirden krdver for for-
lingning ej att anse som skilig, om
den overstiger den hyra som liigen-
heten vid hyrestidens utgdng kan
antas betinga pd dppna marknaden
(marknadshyra). Vid bestimmande
av marknadshyran skall dock bori-
ses fran hyresanbud eller hyresav-
tal som ej dr rimligt med hinsyn
till det allménna hyresliget i orten
for ndrmast jiamforliga ligenheter.
Endast om sérskilda skdl foreligger
far héiinsyn tas till 6kning av ldgen-
hetens viirde, som hyresgdst dstad-
konunit.

Forcligger i tvist om ersdttning
enligt 57 § vitrande av hyresndmn-
den om marknadshyran for ligen-
heten och har hyresvirden vid ti-
den for hyresndmndens yttrande
fart anbud eller trdffat avtal om
forhyrning av ligenheten utan att
han under medlingen limnat upp-
gift om det, far anbudet eller av-
talet beaktas vid provningen endast
om synunerliga skdl foreligger.

58 §

Vill hyresvirden séga upp avtalet, skall han i uppsdgningen underritta
hyresgisten om de villkor han uppstiller {6r att forliinga hyresforhillan-
det eller om orsaken till att han vigrar medge forldngning. Uppsidgning-
en skall dessutom innehalla underrittelse att hyresgisten, om han icke
gir med pa att flytta utan att fa ersittning enligt 57 §, har att inom tva
ménader frin uppsigningen hdnskjuta tvisten till hyresnimnden for

medling.

1 Balken omtryckt 1971: 1209. 12 kap. omtryckt 1974: 1083.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Underliter hyresvirden att fullgéra vad som aligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsdgningen utan verkan.

Har hyresvirden {ullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke limna ldgenheten utan att f3 ersittning enligt
57 §, har hyresgiisten att hinskjuta tvisten till hyresnamnden inom den
i forsta stycket angivna tiden. Iakttages e¢j denna, forfaller ritten till
ersittning. Vad som har sagts nu giller ej, om inom samma tid tvist

hinskjutes till nimnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats
far hyresvirden for forlingning av
hyresforhdllandet icke kriva hogre
hyra eller annat for hyresgisten
oformdnligare villkor én han har
uppgivit i uppsdgningen. Gor han
det och kommer forlingning ej till
stand, har hyresgdsten alltid riitt
till ersittning enligt 57 §.

58a §

Har hyresgisten uppsagt avtalet och i uppsdgningen begirt forlang-
ning av avtalet pa dndrade villkor, skall han inom tvd ménader frin
uppsiigningen héanskjuta tvisten till hyresnimnden for medling och dar-
vid ange den dndring han onskar i de avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i firsta stycket angivna
tiden, dr uppsigningen utan ver-
kan. Har han ¢j angett de dndring-
ar han onskar i de avtalade vill-
koren, skall ndmnden foreldgga
honom att avhjilpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej foreliig-
gandet, skall ans6kan om medling
avvisas.

Underlater hyresgisten att hin-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller aterkallar han fore hy-
restidens utgdng sin ansckan om
medling, ar uppsigningen utan ver-
kan. Har han ej angett de &nd-
ringar han Onskar i de avtalade
villkoren, skall nimnden foreliigga
honom att avhjilpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej foreldg-
gandet, skall ansdkan om medling
avvisas.

Har hyresgisten fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresnimnden foreligga hyresvirden att uppge de villkor han upp-
stiller for att forlanga hyresforhallandet eller orsaken till att han vigrar
medge forlingning. Iakttar hyresvirden ej foreldggandet och 4r avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta stycket, skall avtalet anses forlingt pa de
av hyresgisten 6nskade vilikoren. Erinran hdrom skall intagas i forelidg-
gandet. Forlingningen anses som avtal om fortsatt forhyrning.

59 §

Skall hyresforhallandet upphdra
cfter uppsigning som gjorts av hy-
resviarden och har hyresgisten be-
hov av uppskov med avflyttning-
en, fir hyresnimnden fore hyres-

Skall hyresférhallandet upphora
efter uppsigning som gjorts av hy-
resvirden och har hyresgisten be-
hov av uppskov med avflyttningen,
far hyresnimnden fore hyrestidens
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Féreslagen Ivdelse

tidens utging pd begidran av hy-
resgiisten medge denne sidant upp-
skov under skillig tid, dock higst
ett ar,

Skall hyresfoérhallandet upphora
efter uppsdagning som gjorts av hy-
resgdsten i fall som avses i 57 §
andra stycket, far hyresnimnden
pa begiran av hyresvirden eller
hyresgidsten medge uppskov med
avflyttning under skilig tid, dock
hogst ett ar fran hyrestidens ut-
gang.

Nuvarande lydelse
utging pa begiran av hyresgisten
medge denne sddant uppskov un-
der skilig tid, dock hogst ctt ar
och sex mdnader.

Skall hyresférhillandet upphora
efter uppségning som gjorts av hy-
resgisten i fall som avses i 57 §
andra stycket, fir hyresnimnden
pa begiran av hyresvirden eller
hyresgisten medge uppskov med
avflyttning under skilig tid, dock
hogst ett ir och sex mdnader frin
hyrestidens utgang.

Uppskov enligt forsta eller andra stycket fir ej medges, om hyresvér-
den, hyresgiisten eller annan dérigenom skulle tillskyndas betydande ska-
da eller oldgenhet eller om avflyttningen med hinsyn till omstindighe-
terna utan oldgenhet kan ske vid tidpunkten for avtalets upphorande.

Medges uppskov enligt forsta eller andra stycket skall hyresnimnden
faststilla skiiliga hyresvillkor for tiden fran avtalets upphdrande till av-

flyttningen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1979. De nya bestimmelserna gil-
ler dven i friga om hyresavtal som har slutits fére utgingen av juni
1979. Har avtalet uppsagts fore utgangen av juni 1979, tillimpas dock

fortfarande dldre bestimmelser.

2 Forslag till

Lag om iindring i lagen (1973: 188) om arrendeniimnder och hyres-

nimnder

Hiirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973: 188) om arrendenimn-

der och hyresnimnder?

dels att 23 § skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i lagen skall inforas tva nya paragrafer, 12 a och 21a §§, av

nedan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

Foreslagen lydelse

12a §

1 Tagen omtryckt 1974: 1090.

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyresviir-
den eller hyresgisten begir det,
yttra sig om marknadshyran fér
ldgenheten eller om huruvida ld-
genhet som har anvisats av hyres-
vdrden dr godtagbar enligt 12 kap.
57°8 forsta stycket 2 jordabalken.
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Nuvarande lydelse Foreslugen lydelse
21a §

Vad som i 21 § sdgs om ndmnds
beslut giiller i tillampliga delar hy-
resndmnds yttrande enligt 12 a §.

Angdr yttrandet lidgenhets mark-
nadshyra, skall nimnden i yttran-
det utsirta viss tid inom vilken
part har att hos ndmnden skriftli-
gen eller muntligen vid samman-
tride anmdila om han antar den
hvra som har angivits i yitrander.
Takttar part inte ndmndens foreldg-
gunde, anses hans slutliga stdnd-
punkt i tvisten vara den som han
angivit innan yttrandet avgavs.

23 §t

Om fullfoljd av talan mot hyresnimnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller hyresférhandlingslagen (1978: 304) eller i drende an-
giende bostadsritt, bostadssanering eller sirskild forvaltning eller i
drende enligt lagen (1975:1132) om fo6rvarv av hyresfastighet m. m.
finns bestammelser 1 12 kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresforhandlings-
lagen, 76 § bostadsrittslagen (1971: 479), 21 § bostadssaneringslagen
(1973: 531), 34 § bostadsforvaltningslagen (1977: 792) samt 25 § lagen

om forviarv av hyresfastighet m. m.
Mot hyresnimnds yttrande en-

ligt 12 a § fdr talan ej foras.

Mot beslut av hyresnimnd far talan foras sirskilt, om ndmnden

1. avvisat ansokan som avses i 8, 11, 14—16, 16 a eller 16 ¢ §,

2. avskrivit drende enligt 8—10, 154a, 16, 16 a eller 16 ¢ §, dock ej
nir drendet kan aterupptagas,

3. forordnat angaende ersdttning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdSmt vite eller annan piafoljd for underlatenhet att iakttaga fore-
Jaggande eller 4domt straff for forseelse i forfarandet,

S. utldtit sig i annat fall 4n som avses i 3 i fraga som giller allmidn
rattshjalp.

Sarskild talan fores genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre vec-
kor frin den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till
domstolen. '

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1979. De nya bestimmelserna gil-
ler aven i friga om hyresavtal som har slutits fore utgingen av juni
1979. Har avtalet uppsagts fore utgéngen av juni 1979, tillimpas dock
fortfarande ildre bestimmelser. '

1 Senaste lydelse enligt prop. 1978/79: 90.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantrade

1979-01-25

Narvarande: Statsministern Ullsten, ordfdrande, och statsriden Sven Ro-
manus, Mundebo, Wikstrom, Friggebo, Wirtén, Huss, Rodhe, Wahlberg,
Hansson, Lindahl, Winther, De Geer, Gabriel Romanus, Tham, Bonde-
stam

Foredragande: statsradet Friggebo

Proposition om lokalhyra

1 Inledning

Hyresrittsutredningen (Ju 1975: 06) tillsattes i juni 1975 for att se
over hyreslagstiftningen. Utredningen! har i mars 1978 avlimnat del-
betinkandet (SOU 1978: 8) Hyresridtt 2 Lokalhyra. Till protokollet i
detta drende bOr fogas utredningens sammanfattning av betdnkandet
som bilaga 1 och de lagforsiag som liggs fram i betinkandet som bi-
laga 2. Betriffande nuvarande svenska och utlindska férhallanden samt
utredningens nidrmare Overviiganden hinvisas till betinkandet.

Efter remiss har vttranden Over betdnkandet avgetts av bostadsdom-
stolen, hovritten fér Vistra Sverige, Stockholms, Goteborgs och Malmo
tingsritter, domstolsverket, hyresnimnderna i Stockholm, Goteborg och
Malmd, byggnadsstyrelsen, kommerskollegium, Hyresgisternas riksfor-
bund, HSB:s riksforbund (HSB), Kooperativa forbundet (KF), Lands-
tingsforbundet, Stockholms ldns landsting, Sveriges Kioskdgares riksfor-
bund, Riksforbundet Kiosk & Gatukdk, Svenska handelskammarfdrbun-
det, Svenska kommunforbundet, Stockholms, Goteborgs och Malmo
kommuner, Sveriges advokatsamfund, Sveriges allminna restaurang-
aktiebolag (SARA), Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO), Sve-
riges fastighetsdgareforbund, Sveriges hotell- och restaurangférbund,
Svenska byggnadsentreprenorforeningen, Svenska forsikringsbolags riks-
forbund, Folksam och Svenska sparbanksforeningen. Sveriges hant-
verks- och industriorganisation — Familjeforetagen (SHI1O) och Sve-

1 JustitierAdet Staffan Vingby, ordférande, riksdagsledamoten, ombudsman-
nen Bengt Bengtsson, direktoren Folke Berg, forutvarande riksdagsledamoten,
kuratorn Birgit Hjalmarsson, direkidren Sven Jansson, riksdagsiedamoten,
skoldirektSren Karl-Erik Stromberg och forbundsordféranden Erik Svensson.
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riges kopmannaforbund har avgett ctt gemensamt yttrande.

Kommerskollegium har bifogat yttranden av Stockholms handelskam-
marc och Skénes handelskammare, vilka overensstimmer med handels-
kammarforbundets vttrande. Svenska forsdkringsbolags riksforbund har
i sitt yttrande hinvisat till en granskningspromemoria av Niringslivets
byggnadsdelegation.

En sammanstilining av remissyttrandena bor fogas till protokollet i
detta drende som bilaga 3.

2 Allmiin motivering

2.1 Allminna utgangspunkter

12 kap. jordabalken (hvreslagen) skiljer mellan bostadsldgenheter och
ovriga ligenheter. Ligenheter som tillhor den senare kategorin kallas
allmént for lokaler. Hit hor i fOrsta hand ligenheter som hyrs ut for
olika former av naringsverksambhet, t. ex. butiker, varuhus, restauranger,
hotell, kontor och lokaler for hantverk och industri. Vidare kan nimnas
garage, fritidslokaler och samlingslokaler. For lokaler giller i flera avse-
enden andra bestimmelser dn for bostadsligenheter, bl. a. i fraga om
besittningsskydd.

Bostadshyresgister har ett direkt besittningsskydd, en kvarboenderiitt,
som innebdr att hyresgidsten vid hyrestidens utgang i princip har ritt till
forlingning av hyresavtalet. Besittningsskvddet dr férenat med normer
for hyressittningen, de s. k. bruksvirdereglerna. Vid tvist dr det hyres-
nimnden som faststiller hyran.

For lokalhyresgister finns inte ndgot direkt besittningsskydd. Om en
lokalhyresgidst blir uppsagd och inte kan komma Gverens med hyresvir-
den om forlingning av avtalet, maste han flytta frin lokalen. Han har
emellertid i en sddan situation ritt till ersdttning av hyresvirden, om
dennes uppsdgning varit obefogad. Man brukar med h#nsyn hirtill tala
om att lokalhyresgidsten har ett indirekt besittningsskydd. En uppsig-
ning anses obefogad bl.a. om hyresvirden fér forlingning kriver en
hyra som inte #r skiilig. Som regel anses en hyra, som virden kriver,
inte vara skilig, om den Overstiger vad hyresviarden kan f& ut av en ny
hvresgast.

Tvist om ersiittning med anledning av obefogad uppsigning provas
av fastighetsdomstol. {nnan hyresgisten far viicka talan om erséttning
maste medling alltid ske hos hyresnimnd.

Hyresndamnden kan — i motsats till vad som giller i fraga om bostads-
ligenheter — inte faststdlla hyran eller andra villkor for fortsatt for-
hyrning betriffande iokaler. Om uppgorelse inte nis med hyresvirden,
far hyresgisten flytta och halla sig till sin ersdttningsritt,

Bestimmelserna om lokalhyresgiists besittningsskydd finns i 56—
60 §8 hyreslagen.
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1 enlighct med riksdagens Snskemal (CU 1975/76: 26, rskr 1975/76:
277) har hyresrittsutredningen i ett delbetiinkande (SOU 1978: 8) Hy-
resrdtt 2 behandlat fragor om lokalhyra. Enligt utredningen finns det
inte anledning att inféra nagot direkt besittningsskydd utan man bor i
princip behilla det nuvarande indirekta besittningsskyddet. Utredningen
foreslar emellertid att man inom ramen for detta system vidtar olika
atgirder {Or att komma till ritta med de brister som har konstaterats i
fraga om besittningsskyddet. Atgirderna gar framfor allt ut pa att ef-
fektivisera medlingsforfarandet.

Betriffande det nirmare innchillet i utredningens forslag fir jag
hénvisa till sammanfattningen i bilaga 1 och till de olika avsnitten i det
foljande. Utredningen har inte varit enhillig, utan reservationer har an-
forts pa ett flertal punkter.

Flertalet remissinstanser dr eniga om att det indirekta besittningsskyd-
det pa lokalhyresomradet bor bibehallas. Endast tvad remissinstanser —
Landstingsforbundet och Sveriges hotell- och restaurangforbund — ut-
talar sig for ett mera direkt besittningsskydd. Remissinstanserna ir
ocksa i stort sett ense om att det indirekta besittningsskyddet bor for-
bittras och att detta framfor allt bor ske genom en reform av medlings-
forfarandet. Nagra remissinstanser anser dock att den foreslagna refor-
men inte ir pakallad, nimligen bostadsdomstolen, Sveriges fastighets-
agareforbund och Svenska forsikringsbolags riksforbund. Ménga re-
missinstanser dr ocksa kritiska mot olika detaljer i utredningens forslag.

Nuvarande regler om lokalhyresgists besittningsskydd infordes genom
1968 &rs hyreslagsreform. Som skil {6r valet av skyddsform i fraga om
lokaler angavs da bl.a. (prop. 1968: 91, bihang A s. 120—124) att
hyresférhillandet hir i de flesta fall utgor led i en affdrsmissigt driven
verksamhet, att det dr svart att i ett system med direkt besittningsskydd
finna skiliga normer for bedémningen av olika lokalers inbdrdes mark-
nadsvirde och att det dr angeliget att en marknadsmissig anpassning
av hyrorna inte hindras.

Enligt min mening dr dessa skil fortfarande birande. Qvervigande
skiil talar mot att man for lokalhyresgidsternas del har ett direkt besitt-
ningsskydd, nagot som bl. a. skulle forutsitta att hyrorna ytterst be-
stimdes av myndighet. I den man det finns ett reformbehov bdr detta i
stillet, som utredningen har fGreslagit, tillgodoses inom ramen fGr nu-
varande systemm med indirekt besittningsskydd.

Hyresregleringen for lokaler avvecklades slutligen med utgingen av
september 1972. En sirskild Overgéngsreglering gillde dock under ytter-
ligarce fyra ar fOr att mildra Overgingen till marknadsmissiga hyror (se
prop. 1972: 94).

Anpassningen fran en reglerad till en i princip fri hyresmarknad har
pa de flesta hall gatt lugnt och relativt smidigt. Anpassningen av hyror-
na till marknadsliget har naturligtvis vallat problem f&r en del foreta-
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gare, som tidigare gynnats av billiga lokaler med attraktivt lige. I vissa
fall har de marknadsanpassade hyrorna ocksd tvingat fram omlokalise-
ring eller foretagsnedkiggelse.

Utredningen redovisar vissa undersbkningar av hyresutvecklingen i
Stockholms innerstad under perioden oktober 1972—april 1977. 1 friga
om kontorshyror har endast hyrorna i cityomradet utvecklats snabbare
in konsumentprisindex medan hyrorna i Gvriga omriden inte f6ljt in-
dexutvecklingen utan stigit langsammare #n index. I friga om butiker
har realhyresutvecklingen under perioden varit negativ for praktiskt ta-
get samtliga omréden.

De av utredningen redovisade undersékningarna mojliggor inte ndgra
sdkra slutsatser om hur den allmédnna hyresnivan for lokaler har ut-
vecklats 1 landet i Ovrigt. Det torde sta klart att en allmén hdjning av
nivan har skett sedan hyresregleringen avskaffades. I jamfdrelse med ut-
vecklingen pa bostadsmarknaden och med den allminna prisutveck-
lingen torde emecllertid lokalhyrorna inte ha stegrats pd nigot orovic-
kande siitt.

Vad jag nu har sagt innebir att det knappast, med hinsyn till hyres-
utvecklingen i stort, finns behov av ndgra mera genomgripande refor-
mer. Detta hindrar emellertid inte att det for enskilda lokalhyresgister
kan uppkomma betydande problem, som motiverar forsok att forbéttra
nuvarande ordning.

Nuvarande regler bygger pa att hyresviirden och hyresgisten skall
vara jimstdllda vid férhandling om forldngning av hyresavtalet och om
villkoren hirfor. Balansen mellan dem skall bl. a. uppnas genom de
paféljder de stills infér om de inte kan komma &verens, hyresgisten att
han maste limna lokalen och hyresvirden att han kan bli skyldig att
betala skadesténd. Ar parterna inte jimstidllda, foreligger risk {or att
resultatet av forhandlingarna blir snedvridet till den starkare partens
{6rman. Bl. a. kan hyresgédsten komma att gi med pa alltfor stora hy-
reshojningar.

Resultatet av utredningens undersGkningar av i vilken utstriickning
" den nuvarande besittningsskyddsproceduren har utnyttjats av parterna
ger cnligt min mening knappast underlag for négra sikra slutsatser i
friga om forekomsten av oskiliga hyreshojningar. Det ir anmirknings-
viirt att fastighetsdomstol under den undersdkta perioden (1971-01-01
till 1976-11-15) inte i ett enda fall har haft att ta stillning till fragan
om fordrad hyras skilighet. Som systemet nu 4r utformat finns det
emellertid risker for att forhandlingsresultatet blir snedvridet.

Hyresvirden har i allmiinhet bittrc mdjligheter &n hyresgidsten att
skaifa sig underlag fér en bedomning av vilken hyra en ny hyresgist dr
villig att betala for lokalen. Hyresgisten kan didrfor allmint sett sigas
befinna sig i ett visst {orhandlingsunderldge gentemot hyresviirden. Hy-
resgistens osiikerhet om lokalens marknadsvérde gor att han kan tvingas
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att acceptera virdens hyreskrav med hinsyn till de risker som #4r {6r-
enade med en flyttning och en efterfoljande ersittningsprocess, vars ut-
gang framstar som oviss. Detta hyresgistens forhandlingsunderlidge be-
star dven under medlingen, eftersom medlingen inte gar ut pa att fasi-
stiillla lokalens marknadshyra utan dr inriktad pa att fa till stind en
uppgorelse.

For att hyresgéstens stillning i férhandlingssituationen skall forbittras
dr det angeldget att han far sa goda kunskaper som méjligt om lokalens
marknadsvirde och andra forhallanden som ar av betydelse. 1 forsta
hand bor hyresgisten tillfdrsdkras ritt att ta del av den information om
lokalens marknadshyra, som virden forfogar over.

Den kunskap om marknaden, som behdvs for att systemet med in-
direkt besittningsskydd skall fungera, torde cmellertid manga ganger inte
finnas hos vare sig hyresviard eller hyresgist. Det finns diarfor skil att
ge bada parter mdjlighet att fa ett bittre underlag f6r bedomningen av
lokalens marknadshyra. Det dr naturligt att lata hyresnimnden i med-
lingsdrendet ge parterna den forhandlingshjélp som behovs.

Jag anser alltsa i likhet med utredningen att medlingsforfarandet bor
goras mera effektivt. Aven i Gvrigt finns det anledning att vidta cn del
iindringar i de regler som galler pa lokalhyresomridet. Jag skall i det
foljande gd niirmare in pd de olika fragorna.

2.2 Medlingsforfarandet i hyressittningstvister och den s. k. presumtions-
regeln

Innan lokalhyresgist far vicka talan om ersittning pi grund av obefo-
gad uppsdgning, skall medling alltid ske hos hyresnimnd. Enligt 12 §
lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyresndmnder skall hyres-
nimnden klarligga tvistefrigorna och soka forlika parterna. Om par-
terna inte kan forlikas efter forslag av ndgondera parten, skall nimnden
ligga fram forslag till forlikning. Skyldighet hirtill {éreligger inte om
det &dr alldeles klart att det inte finns nagra férutsittningar for en Over-
cnskommelse. Forlikning skall avfattas skriftligen och undertecknas av
parterna. Om forlikning inte kan triffas, skall hyresnimnden avskriva
medlingsiirendet. Detta innebdr att hyresfdrhallandet upphor vid kon-
traktstidens utgdng och att hyresgisten blir skyldig att flytta, Hyresgis-
ten har sedan tva ar pd sig att vicka ersdttningstalan vid fastighetsdom-
stol.

Utredningen foreslar att hyresnimnd skall aldggas att, om medling i
vanlig ordning missiyckas, pd parts begidran utreda och avge vttrande
om lokals marknadshyra. Forslaget har allmant godtagits av remissin-
stanserna.

Aven jag anser det limpligt att hyresnimnden ger parterna en kvalifi-
cerad foérhandlingshjilp genom att i medlingsdrendet yttra sig om loka-
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lens marknadshyra. Hirigenom tvingar man fram biéttre utredning &dn
{. n. om lokalens marknadsviirde och ger parterna ledning vid deras be-
domning av vilka medgivanden som bor goras for att fa hyresférhallan-
det forlangt.

Hyresnimndcens framsta uppgift vid medlingen bor fortfarande vara
att forsoka forlika parterna. Nimnden bor alltsd forst underséka om det
foreligger forutsittningar for forlikning. Om négon av parterna har be-
girt att nimnden skall yttra sig om marknadshyran, bor nimnden dock
inte driva sina forlikningsforsok sa langt att nimnden ldgger fram ett
eget forslag till forlikning. Ndmndens yttrande bor da i stillet utgora
grund for parternas forsok att ni en dverenskommelse,

Parter som inte vill att hyresndmnden skall medverka pa annat sétt dn
som forlikningsorgan bor givetvis kunna fa ett rent forlikningsforslag
fran ndimnden. En forutsittning for att nimnden skall yttra sig om
marknadshyran bor alltsa vara att nagon av parterna pakallar ett sddant
yttrande. Nimnden bér & andra sidan alltid vara skyldig att pd begiran
avge yttrande.

Nir det giller att i medlingsirendet utreda marknadshyrans storlek
far man naturligtvis ta till utgangspunkt de skil som ligger bakom parts
krav pa hogre eller ligre hyra. Ett yrkande om en hyreshdjning uttryc-
ker hyresviardens uppfattning om att en forindring har intriffat i friga
om lokalens marknadsvirde, dvs. den hyra som lokalen kan antas be-
tinga pd Oppna marknaden. Hyresviirden maste rimligen kunna ange pa
vad han grundar sitt pistiende om en foriindring av marknadshyran.

Marknadshyran paverkas naturligtvis av en mingd faktorer. I allmin-
het far till grund for bedomningen liggas antingen ett av tredje man
till hyresvirden avgivet hyresanbud eller uppgifter om utgiende hyra
for andra jimforbara lokaler i orten. I flertalet fall av uppsigning far
man utgd fran att bide hyresvird och hyresgist avser att hyresforhal-
landet skall forlingas. 1 praktiken torde hyresvirden dirfor mera sillan
kunna aberopa anbud frin tredje man som skil for hyreshdjningen. Be-
domningen av marknadshyran maste i stillet sannolikt i betydande ut-
striickning ske pa grundval av ortsprisjamf{orelser.

En viss osidkerhet kommer givetvis alltid att vara forenad med hyres-
nimndens yttrande. En lokals marknadsvirde kan faststéllas sikert forst
nir lokalen faktiskt har bjudits ut pi den allminna marknaden. For att
den efterstrivade forbéttringen av parternas situation skall uppnds kriivs
emellertid inte att hyresniamnden kan faststilla ett helt korrekt virde
for lokalen. Det ar i och for sig tillrickligt att hyresnimnden kan gora
en bedomning av marknadshyran som &r bittre 4n den som parterna
kan gora var for sig eller som i vart fall dr lika bra som den som den
mest insiktsfulle parten kan gdra. Savitt giller de faktorer, som med
nigon grad av sikerhet kan faststiillas redan i medlingsskedet, medfor
forslaget att parterna i princip blir jimstilida.
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Utredningen har foreslagit att regeln om hyresndmndens yttrande skall
tas in i hyreslagen. For min del anser jag det emellertid naturligare att
regeln tas in i lagen om arrendenimnder och hyresnimnder. Jag fore-
star att regeln dér fir bilda enny 12 a §.

Jag Overglr direfter till att behandla den av utredningen féreslagna
s. k. presumtionsregeln.

For att ge parterna incitament att triffa uppgorelse pa den hyresniva,
som ndmnden har angett i sitt yttrande, foreslar utredningen att nimn-
dens yttrande skall tillerkéinnas presumtionsverkan i en senare ersdft-
ningsprocess. Forslaget innebir att nimndens preliminidra yttrande skall
fi frangas i ersittningsprocessen endast om det dir visas att lokalens
marknadshyra varit patagligt hgre eller ligre 4n nidmnden angett.

Forslaget till presumtionsregel har fatt ett mycket blandat mottagande
vid remissbehandlingen.

Jag vill till en borjan betona att forslaget i och f6r sig rimmar vil med
énskemalet om ett effektivare medlingsférfarande. Tillerkdnns hyres-
nimndens yttrande legal presumtionsverkan i ersittningsprocessen, dkas
sannolikt parternas aktivitet under sjilva medlingen. Dirigenom skapas
forutsittningar for att hyresnimnden far ett gott underlag for sin be-
d6mning av hyresnivin.

I ldgen dir parterna trots nimndens yttrande till iventyrs kan kdnna
viss osakerhet i friga om den riktiga hyresnivan, ar det manga génger
onskvidrt att parterna accepterar denna osidkerhet och forlinger hyres-
forhallandet. Med en presumtionsregel sidan som den foreslagna for-
hindras 1 stor utstrickning att ena parten utnyttjar de osidkerhetsfaktorer
som alltid dr forenade med en hyresbedomning i forhand for att skaffa
sig bittre villkor dn nimnden har forordat. Detta talar for att presum-
tionsregeln bor inforas.

A andra sidan finns det enligt min mening ocksa starka skil mot pre-
sumtionsregeln. Ges namndens yttrande presumtionsverkan i ersitt-
ningsprocessen finns det stor risk for att medlingsforfarandet blir bide
vidlyftigt och svarhanterligt. Parterna kan kinna sig mer eller mindre
tvingade att dra fram ett stort material inf6r hyresndmnden. Sarskilt om
anbud eller avtal med tredje man saknas kan man befara att ortspris-
utredningarna manga ginger blir mycket omfattande. Invecklade reso-
nemang om olika jimférelseobjekts betydelse for hyressittningen kan
litt bli foljden. Over huvud taget finns det en risk for att parterna sna-
rare uppfattar medlingen som nagon form av process @n som eft for-
likningsforfarande. Sjalvfallet dr en sadan ordning inte till gagn for ett
smidigt och snabbt medlingsforfarande i hyressattningstvister.

Sammanfattningsvis har jag kommit fram till att dven om den fore-
slagna presumtionsregein kan ha ett visst virde, sa dr virdet inte si stort
att det Overvidger nackdelarna. Jag ir slunda inte beredd att foresla att
hyresndamndens yttrande tillerkdnns legal presumtionsverkan i en even-
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tuell ersdttningsprocess. Detta hindrar inte att nimndens yttrande om
hyresnivdn dnda i méinga fall kommer att fi betydelse i ersiittningspro-
cesscn.

Enligt utredningen bor hyresnimndens yttrande om marknadshyran
inte kunna &verklagas. Som skil har utredningen anfort att hyresnimn-
dens yttrande inte har nigra omedelbara rittsverkningar och att en be-
svirsmojlighet skulle innebéra stora praktiska oldgenheter. Forslaget har
limnats utan erinran vid remissbehandlingen och dven jag ansluter mig
till det,

2.3 Den s. k. preklusionsregeln

For att hyresndimndens yttrande om marknadshyran skall bli sa riktigt
som mojligt dr det av vikt att nimnden verkligen far tillging till den
information som parterna forfogar Over. Parternas eget intresse av
nimndens bedomning kommer utan tvivel i de flesta fall att medfora
att parterna s noggrant som mdjligt redovisar det underlag som de
grundar sina overviganden pa. Det kan emellertid forekomma fall dar
hyresvirden inte har ndgot intresse av att teckna nytt hyresavtal utan
krdver hogre hyra av hyresgisten i syfte att forma denne att flytta. I
sidana fall kan man tinka sig att hyresvirden férhaller sig passiv under
medlingsskedet, trots att han vet vad tredje man dr villig att betala for
ligenheten. Aven i andra fall kan det skapa osikerhet hos hyresgisten,
om hyresvirden utan att ligga fram nigot material i allménna ordalag
antyder att han har fitt anbud fran tredje man.

For att forebygga att hyresvirden spekulerar i hyresgistens bristande
kunskap om den hyra som tredje man har forklarat sig villig att betala
foresldr utredningen en regel som hindrar hyresvirden frin att i en
senare ersittningsprocess aberopa hyresanbud eller hyresavtal betrif-
fande ldgenheten som forelegat vid tiden for hyresnimndens yttrande
utan att hyresvirden talat om det under medlingen. Undantag fran den-
na s. k. preklusionsregel bor enligt utredningen fa goras endast om hy-
resvirdens underlitenhet framstdr som ursiktlig.

Forslaget godtas allmint av remissinstanserna. Det avstyrks dock av
hyresndmnden i Stockholm.

Enligt min mening kan preklusionsregeln knappast undvaras om det
nya medlingsforfarandet skall fungera pd avsett sitt. Jag forordar alltsd
att regeln genomfors i enlighet med utredningens forslag. Regeln far
bl. a. till f6ljd att om hyresvirden vid medlingen har fortigit ett anbud,
sa kan han inte undgd ersittningsskyldighet genom att hiinvisa till att
anbudet har lett till ett avtal enligt vilket han uppbar den hyra han be-
girde av den gamle hyresgisten. Diremot hindrar inte preklusionsregeln
hyresvirden frin att i ersdttningsprocessen aberopa nya anbud eller hy-
resavtal som grundar sig pa ett nytt anbud.
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Jag dr inte beredd att tillmotesgd de remissinstanser som anser att
prekiusionsregeln bor gélla ocksd for hyresgiisten. Enligt min mening
finns det inte nagot behov av en sddan ordning.

2.4 Marknadshyran och bindande anbud

Enligt 57 § forsta stycket hyreslagen blir hyresviirden ersittningsskyl-
dig om han for forlingning av hyresavtalet kriver hyra som inte &r
skilig. Normer for bedomningen av vad som ir skilig lokalhyra finns
inte 1 nuvarande lagtext men har diskuterats i lagens forarbeten. Av-
gorande skall i forsta hand vara det pris som lokalen betingar vid ett
utbud pé Oppna marknaden (prop. 1968: 91, bihang A s. 127).

I ersdttningsprocessen skall endast provas om ett visst hyreskrav inte
dr skiligt. Vid det foreslagna nya medlingsforfarandet racker det dare-
mot inte f6r hyresnimnden att konstatera att begiird hyra inte dr skilig.
Nimnden méste dessutom pd parternas begiran yttra sig om vilken hyra
som #r skilig. Denna provning maiste naturligtvis ske efter samma nor-
mer som tillimpas vid provningen av ersittningstalan.

Mot angiven bakgrund har utredningen i klarhetens intresse funnit
det befogat att lata de normer, efter vilka en begard hyras skilighet
skall bedomas, komma till uttryck redan i lagtext. Utredningens forslag
har i allm@nhet ldmnats utan erinran vid remissbehandlingen.

Aven jag ansluter mig till utredningens forslag, som ansluter till de
principer som redan nu giiler. Det dr att marka att domstolspraxis av
intresse saknas, eftersom frigan om skilig hyra inte har aktualiserats i
de ersdttningsprocesser som har férekommit.

Som huvudregel bor foreskrivas att hyra inte dr att anse som skilig,
om den §verstiger den hyra som ligenheten vid hyrestidens utgang kan
antas betinga pid Oppna marknaden (marknadshyran). Regeln saknar
marginal. Fordrad hyra #r alltsa inte skilig &ven om den endast obe-
tydligt Overstiger vad hyresvirden kunnat {4 ut av en ny hyresgast (se
prop. 1968: 91, bihang A s. 127).

Huvudregeln bér modifieras av tva undantag. For det forsta bor en
spirregel inforas didr det sdgs att man vid bestimmande av marknads-
hyran skall bortse fran hyresanbud eller hyresavtal som inte 4r rimligt
med hinsyn till det allmiinna hyreslidget i orten for nidrmast jimforliga
ligenheter. Spérregeln ger mojligheter att vid hyresjamforelser sortera
bort uppenbart udda anbud och hyresavtal. Det dr allmint vedertaget
att man vid anvidndning av en ortsprisutredning pé detta sitt forsdker
eliminera uppenbart udda jim{orelscobjekt. Spiarregeln ger emellertid
darutdver viss mojlighet att underkinna den hyra som faktiskt har av-
talats eller erbjudits for den aktuella ligenheten.

Avgérande vid tillimpningen av spirregeln &r inte endast hyrans hojd
utan #ven tidsfaktorn dr av betydelse. Den hyra som utgdr jamforelse-
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objekt skall forvintas utga under viss tid. Det kan niimligen inte accep-
teras att hyresviirden utnyttjar ett inte seriost foretag av spekulationska-
raktar for att fa en s hog hyra att tidigare hyresgist kan tvingas flytta
utan ersitining.

Som ett andra undantag fran huvudregeln bér foreskrivas att hdnsyn
far tas till 6kning av lidgenhetens virde, som hyresgést har &stadkommit,
cndast om sirskilda skdl foreligger. Bakgrunden ar att den hyra som
eftertridaren betalar kan paverkas av att han tillgodogor sig forbiitt-
ringar som inte beror pa hyresvirden. Det #r inte bara fraga om inred-
ning m. m. utan dven om forbdttringar av immateriell natur, exempelvis
en upparbetad kundkrets som dr knuten till lokalen.

Jag Overgar nu till att behandla fragan om bindande anbud.

Enligt 58 § forsta stycket hyreslagen skall hyresvird i uppsigningen
underritta hyresgisten om de villkor han fordrar for att forlinga hy-
resavtalet. Om hyresgiisten inte godtar dessa villkor, #r hyresvirden
emellertid oforhindrad att i medlingsiirendet kridva nya och stringare
villkor, exempelvis hogre hyra @n han angett i uppsigningen.

Utredningen foreslar att hyresvidrden under medlingen skall vara bun-
den av de villkor han har angett i uppsigningen. Forslaget har i allmén-
het limnats utan erinran av remissinstanserna. Det avstyrks dock av
tre remissinstanser framst med hinsyn till att hyresvirden maiste ta still-
ning till hyresvillkoren lang tid fore hyrestidens utgang.

Enligt min mening #r det otillfredsstillande med en ordning som in-
nebir att hyresvirden ir oférhindrad att nir som helst under medling-
ens ging skirpa de villkor han har angett i inledningsskedet. En sédan
ordning forsvérar givetvis hyresnimndens medling. Hyresgistens {or-
handlingsunderlige gentemot hyresviarden accentueras ocksi av att han
inte med sdkerhet kiinner till sjilva ramen f6r féorhandlingarna, nimligen
hyresvirdens villkor for att forlinga avtalet. Det innebidr vidare en
otrygghet for hyresgésten att inte sikert veta att han kan fi avtalet for-
lingt genom att acceptera virdens utgangsbud. Enligt min mening ger
forslaget stadga &t medlingen och bidrar alltsd till den forstirkning av
medlingsforfarandet som jag efterstriavar.

Jag ansluter mig pa grund av det anfdrda till utredningens forslag.
Hyresvirden bor alltsi innan medlingen har avslutats inte fi kriiva
hogre hyra eller annat for hyresgisten oférménligare villkor dn han har
angett i uppsdgningen. Gor han det, bor hyresgisten alltid ha ritt till
ersittning, om forlingning inte kommer till stind. Om hyresvarden skir-
per sitt krav, innebir forslaget att han inte kan freda sig frin erséttnings-
ansprik genom att visa att annan hyresgist har accepterat dessa villkor.
Betrdffande hyran hjidlper det honom alitsa inte att han kan visa att
kravet motsvarar marknadshyran for Jigenheten.
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2.5 Villkorséndring pa begiran av hyresgist

Genom 1973 ars hyresreform fick lokalhyresgist ritt att med bibe-
hallet indirekt besittningsskydd siga upp avtalet for dndring av hyres-
villkoren (prop. 1973: 23 s. 109). Reglerna fungerar dven i detta fall si
att hyresgisten blir skyldig att flytta, om han inte kan komma Gverens
med virden om forlingning av avtalet. Hyresgésten har ritt till ersitt-
ning bl. a. om virden for forlangning krivt en hyra som inte dr skilig.

Enligt 58 a § hyreslagen skall hyresgésten inom tvi manader frin sin
uppsiigning hiinskjuta tvisten till hyresnimnden f6r medling. Underlater
hyresgisten att hinskjuta tvisten inom riitt tid, iir uppsigningen utan
verkan.

Hyresvirden dr, dven om han inte har sagt upp avtalet, of6rhindrad
att for forldngning av avtalet kriva hogre hyra eller eljest for hyres-
gisten ofOrmdnligare villkor d@n de som gillt tidigare. Han kan dock
givetvis da riskera att bli ersidttningsskyldig.

Utredningens undersdkning av medlingsirenden visar att hyresgistens
ritt att pakalla villkorsdndring utnyttjats i mycket ringa utstrickning.
Enligt utredningen beror detta pi att hyresgisten genom en sddan upp-
signing alltid riskerar att fi flytta frin lokalen. Enligt utredningens me-
ning bor en hyresvird, som inte sjilv har sagt upp avtalet, inte fi ut-
nyttja hyresgéstens uppsigning for villkorsdndring till att mot hyresgis-
tens vilja framtvinga en avflyttning. Utredningen fireslar dirfGr att hy-
resgisten i dessa fall ges rédtt att férta uppsdgningen dess verkan genom
att fore hyrestidens utgang aterkalla sin ans6kan om mediing (jfr prop.
1973: 23 s. 185).

Vid remissbehandlingen har forslaget fitt ett blandat mottagande.

Enligt min mening dr det klart att hyresviardens mojlighet att tvinga
fram en avflyttning pd grundval av hyresgistens egen uppsigning {or
villkorsindring maste verka himmande pd hyresgistcrnas vilja att ut-
nvttja denna initiativrdtt. Initiativritten urholkas hirmed och hyresgis-
tens forhandlingsunderlige gentemot hyresvirden accentueras. Det &r
alltsd angelidget att dndra nuvarande ordning.

En hyresviird, som vill fa till stdnd nya hyresvillkor, har mojlighet att
sjdlv sidga upp avtalet. Gor han inte det, fAr han anses acceptera de vill-
kor som giller. Om endast hyresgédsten har sagt upp avtalet for omprov-
ning av hyresvillkoren, bor hyresvirden inte fi utnyttja denna uppsig-
ning for att skaffa sig bittre hyresvillkor eller att tvinga hyresgisten att
flytta, Hyresvirden bor i stillet vara bunden av villkoren i det gamla
avtalet, Detta star i god Overensstimmelse med bestimmelserna att hy-
resvirden i sin uppsiigning skall ange sina hyreskrav och pa sitt jag nyss
utvecklat vara bunden av dessa krav under medlingen.

Jag anser p& grund av det anforda att hyresgidsten bor ges ritt att
forta uppsidgningen dess verkan genom att aterkalla sin ansékan om .
medling. Forslaget innebdr att hyresgiéisten kan sidga upp avtalet for vill-
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korsindring med ett i praktiken dirckt besittningsskydd, eftersom han

Hyresgiistens aterkallelseritt kan, som ndgra remissinstanser framhal-
ler, leda till att hyresvirden stiills i den situationen att han inte fdrrin
vid hyrestidens utgang sikert vet om hyresgisten vill limna lokalen eller
inte. Aven om medlingen i normalfallet bor kunna vara avslutad i god
tid fore hyrestidens utging, kan det enligt min mening inte uteslutas att
hyresvirden i praktiken far reda pa hyresgistens instillning till frigan
om flyttning f6rst nir hyrestiden i det nirmaste har 16pt ut. Hyresvir-
den far i sa fall inte rimlig tid pd sig for att skaffa cn ny hyresgist till
lokalen. Néagra remissinstanser har som en tinkbar 16sning pd problemet
foreslagit att hyresgisten alltid maste bestimma sig inom viss tid fore
hyrestidens utging.

En regel om bestimd minimitid kan enligt min mening emellertid gc
upphov till praktiska oligenheter for parterna. Redan nuvarande regel-
system med olika uppsigningstider och med bestimda frister fér hin-
skjutande till hyresnimnd dr si pass invecklat att man inte utan mycket
starka skiil bor infora ytterligare tidsfrister. Det #dr ocksi svart att finna
en tidsgrins som tillgodoser hyresviirdens intressen i tillricklig utstriack-
ning utan att alltfor mycket minska virdet av hyresgistens aterkallelse-
ritt. Jag &r alltsa intc beredd att fororda en regel om bestimd minimi-
tid.

Enligt min mening bor problemet i stillet 16sas genom ett flexibelt
uppskovsforfarande. Jag kommer att scnare behandla reglerna om upp-
skov med avflyttning. Jag vill emellertid redan nu framhéilla att jag
anser att hyresvirden hos hyresnimnden bor kunna f& uppskov med
avflyttningen under skiilig tid, om hyresgésten under lingre tid har hil-
lit frigan om avflyttning svivande. Hyresvirdens mojligheter att fi si-
dant uppskov bor sjilvfallet 6ka ju nirmare man kommer hyrestidens
utgang.

2.6 Tvister om annat #n hyran

Jag har hittills endast behandlat tvister om hyrans storlek. Hit hor
ocksd tvister om sddana villkor som vid sidan av bashyran ir bestim-
mande for lokalhyrans storlek, exempelvis indexklausuier och brénsle-
och va-klausuler. Fragan om skilig hyra paverkas emellertid ocksid av
ovriga hyresvillkor. Vid hyresbedomningen maste alltid hinsyn tas till
hyrestidens Iingd samt till villkor som ror hyresformanerna och sittet
for lokalens begagnande.

Vid tvister om andra hyresvillkor in sidana som avser hyran erbjuder
enligt min mening det vanliga medlingsforfarandet tillrackliga mdjlig-
heter att fa till stind en uppgorelse mellan parterna. Enligt 57 § forsta
stycket hyreslagen &r hyresgésten i princip skyvldig att godta ett av hy-

2 Riksdagen 1978/79. I sami. Nr §9
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resvirden uppstillt villkor som inte strider mot god sed i hyresforhil-
landen eller eljest dr obilligt. Hyresndmnden kommer naturligen att ge
uttryck for sin uppfattning om sadana villkor i samband med att nimn-
éen ldgger fram sitt forlikningsforslag. Jag anser alltsd i likhet med ut-
redningen att hyresndmndens yttrande vid medlingen endast bor avse
hyrans storlek.

Om det i ctt medlingsidrende dr tvist bade om hyran och om annat
villkor, bor hyresnimnden i enlighet med vad jag nu har sagt forst in-
rikta sig pa att forlika parterna om detta andra villkor. Misslyckas det
och begirs nimndens yttrande om marknadshyran, dr det enligt min
mening ldmpligast att nimnden avger detta under den uttryckliga forut-
siittningen att det av virden fordrade villkoret skall gilla. Nimnden bor
i yttrandet alltsa inte ta stdllning till om detta villkor dr obilligt ecller
inte. '

I 57 § forsta stycket anges i tre punkter vissa besittningsskyddsbry-
tande grunder, dvs. situationer da hyresvidrden har ritt att uppldsa hy-
resforhéllandet utan att behdva utge ersiittning till hyresgisten. Enligt
andra punkten bortfaller skadestindsskyldigheten om huset skall rivas
cller byggas om och hyresvirden anvisar annan lokal med vilken hyres-
gasten skiligen kan néjas. Medlingsforfarandet kommer i sidana fall
ofta att inriktas pa frigan om ersittningslokalen dr godtagbar eller inte.
Vid tvist avgors frigan av fastighetsdomstol.

Utredningen foreslar att hyresnimnden vid medlingen pd begiran
skall yttra sig om huruvida anvisad lokal dr godtagbar eller inte. For-
slaget har i allminhet ldmnats utan erinran av remissinstanserna.

Nir domstolen skall ta stillning i erséttningsfrigan dr det i de nu
diskuterade fallen oftast sa att hyresgdsten har flyttat och huset rivits
eller lokalen fordndrats pa ett avgdrande sitt. Vidare kan férhallandena
i den nirmastc omgivningen ha foridndrats i samband med pagéaende sa-
nering. Det 4r utan tvekan praktiskt om parterna vid medlingen kan
sikra bevisning for framtiden nidr det giller att jimfora anvisad lokal
med den gamla lokalen. Redan nu brukar hyresnidmnden i allminhet be-
siktiga de aktuella lokalerna. Jag anser alltsd att hyresnimnden p& be-
giran av part bor avge ett yttrande om huruvida anvisad ersittningslokal
ar godtagbar eller inte.

Nimndens yttrande bor enligt min mening inte ges nigon formell
presumtionsverkan. Det dr emellertid sjilvklart att nidmndens yttrande
kommer att ha stor bevisverkan i ersattningsprocessen. -

Talan bor inte fa foras mot nimndens yttrande.

2.7 Ersiittningsprocessen

Tvist om ersittning enligt 57 § hyreslagen prévas av fastighetsdomstol.
Utredningen foreslar att dessa ersdttningstvister flyttas frin fastighets-
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domstol till hyresnimnd med bostadsdomstolen som fullfoljdsinstans.

Forslaget har utsatts for stark kritik vid remissbehandlingén. Endast
ett fatal remissinstanser har tillstyrkt forslaget.

1 ersittningsprocessen aktualiscras normalt tva huvudfragor, namligen
fragan om lokalhyresgisten Gver huvud taget har ritt till ersiittning av
hyresvirden och frigan om storleken av denna ersittning.

Vad till en borjan angér ritten till ersittning giller enligt huvudre-
geln att hyresgisten har sidan ersittningsritt om hyresvirdens uppsig-
ning varit obefogad. Uppsigningen anses obefogad bl.a. om virden
fordrar en hyra som inte dr skilig eller uppstiller annat villkor som ir
obilligt.

Nir det giller att bedoma fragor av denna typ har hyresnimnderna
med sina intresscledamoter en utomordentligt stor erfarenhet och sak-
Kunskap. Ser man till endast den fGrsta delen av ersiittningsprocessen
finns salunda goda skil for en Gverflyttning.

Den andra huvudfragan i ersittningsprocessen, nimligen ersittningens
siorlek, giller framfor allt hur man pd ett riktigt sitt skall faststilla
virdet av en viss rorelse. Tvister om s. k. rorelseskada dr minga ginger
komplicerade. Fastighetsdomstolarna har redan nu en betydande erfa-
renhet och kunskap om sadana tvister, frimst eftersom virderingar av i
princip samma slag forekommer i expropriationsmal. Bl. a, har fastig-
hetsdomstolarna avsevird erfarenhet nir det giller att bedoma s. k. r6-
relseintrang och f&retags avkastningsmdijligheter. Ser man till de manga
svarigheter som i allménhet 4r forknippade med en rorelseviirdering ta-
lar enligt min mening starka skil for att provningen ligger kvar hos
fastighetsdomstol (se prop. 1973: 23 5. 110).

Det dr vidare tveksamt om hyresnimnderna kan hantera ersittnings-
tvisterna inom ramen for den nuvarande handliggningsordningen. Det
vanliga rittegangsforfarandet dr enligt min mening rent allmédnt bittre
limpat for dessa tvister én det timligen obundna forfarandet i hyres-
nimnden.

Med utredningens forslag skulle man fd tva sjilvstindiga prejudikat-
instanser i helt likartade fragor. Hogsta domstolen dr sista instans nar
det giller rorelseskada vid expropriation och liknande tvangsatgirder
medan med utredningens forslag bostadsdomstolen skulle som sista in-
stans prova likartade fragor i samband med skaderegleringen i ersitt-
ningsprocessen. Aven detta talar mot utredningsfdrslaget.

1 och for sig skulle man kunna tédnka sig att dela upp ersittningspro-
cessen pa lokalhyresomrédet, si att hyresnimnderna férst provade om
det dver huvud taget fanns ritt till ersittning och fastighetsdomstolen
sedan faststillde ersittningens storlek. En sddan uppdelning skulle emel-
lertid bli alltfor omstindlig och processckonomiskt kostsam.

P& grund av det anfdrda anser jag att den av utredningen foreslagna
overflyttningen av ersittningsprocessen fran fastighetsdomstol till hyres-
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nimnd inte bor genomf{oras nu. Jag forordar ddrfr att nuvarande ord-
ning bibehalls.

Utredningen skall dock enligt sina direktiv underséka om inte samt-
liga tvister pi hyresridttens omrade bor provas av hyresnimnd som
forsta instans och med bostadsdomstolen som slutinstans. Frigan om en
overflyttning av ersittningstvisterna till hyresnimnd kan alltsd komma
att bli foremal for fornyade Gverviganden.

Jag vill i detta sammanhang ocksd ndmna att domstolsverket i en skri-
velse den 16 november 1977 hemstallt om viss utredning om hyresnimn-
dernas och arrendenimndernas framtida organisation. Skrivelsen dver-
viigs f. n. inom justitiedepartementet.

2.8 Indexklausuler

Ar 1973 infordes i friga om bostadsligenheter férbud mot indexklau-
suler och andra bestimmelser som innebir att hyran inte dr bestimd till
visst belopp (se prop. 1973: 23 5. 115—118). Bakgrunden till detta for-
bud, som #r intaget i 19 a § hyreslagen, var bl. a. att konsumentprisin-
dex ansigs vara en foga ldmplig mitare pa kostnadsliget nir det giillde
bostadsligenheter och att en hyressittning, som under en f6ljd av hyres-
perioder skedde med hjdlp av index, ddrfor litt kunde komma i strid
med bruksvirdeprincipen.

Nigot motsvarande forbud giller inte for lokaler (se prop. 1973: 23
s. 118). Bruket av indexklausuler ir mycket utbrett pa lokalhyresmark-
naden. Enligt utredningen har en markant 0kning av antalet kontrakt
med indexklausuler skett sedan hyresregleringen avvecklades.

Enligt utredningen finns det inte skil att overviiga nigot férbud mot
index vid langtidsuthyrning av lokal. Det dr enligt utredningens mening
inte heller lampligt att i lag faststdlla nagon hogsta andel av hyran som
far vara indexreglerad. Utredningens uppfattning har godtagits av re-
missinstanserna.

Aven jag ansluter mig till utredningens bedémningar i denna del.

Utredningen foreslar ddremot férbud mot indexklausul i korttidsavtal.
Hirmed avses avtal som ir slutet pa en tid av higst ett ar eller som &4r
triffat pad obestimd tid. Remissinstansernas instillning till forslaget &r
splittrad.

Jag delar utredningens uppfattning att parterna vid korttidsavtal inte
har samma praktiska behov av index som vid langtidsavtal. Indexregle-
ringen dr vid korttidsavtal endast en av flera metoder att bestimma hy-
ran. Parterna kan arligen avtala om hyresbeloppets storlek. Hyran kan
ocksé enligt forhandlingsklausul #ndras genom kollektiva forhandlings-
dverenskommelser. Samtidigt maste det emellertid konstateras att lokal-
hyror inte pd samma sitt som bostadshyror ir limpade for kollektiva
forhandlingar. Férhandlingsklausuler &r inte heller si vanliga i friga
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om lokaler. Ett forbud mot indexklausul skulle alltsd i praktiken kunna
innebéra att man tvingades att ha arliga individuella forhandlingar om
hyreshdjningar. Dessa férhandlingar fors alltid under hot om avflytt-
ning, eftersom hyresgisten maste sidgas upp. Enligt min mening fram-
star indexklausuler alltsi som ett f6r bada parterna virdefullt alternativ
for att bestimma hyran dven vid Kkorttidsavtal.

Om ett forbud mot indexklausul i ettdrsavtal skulle inféras, finns det
vidare en uppenbar risk {Or att hyresgisterna i stor utstrickning skulle
tvingas att sluta avtal {or langre tid 4n ett ar. En sddan utveckling skulle
inte vara till fordel for hyresgisterna.

Om en hyresgdst anser att index slar fel i f6rhillande till marknads-
hyran, kan han vid korttidsavtal gdra uppsidgning for villkorsdndring.
Hirigenom kan han fi en provning dels av sjidlva indexklausulens ski-
lighet dels av marknadshyran. Enligt vad jag tidigare har foreslagit skall
hyresgisten kunna fa ett yttrande av hyresnimnden i dessa frigor utan
att riskera att behova flytta eller att tvingas acceptera hirdare viltkor
in om han inte hade tagit initiativ till en &ndring. Enligt min mening har
hyresgisten alltsd ett forhallandevis gott skydd mot indexklausuler som
leder till en hyra som inte ar skilig.

Mot bakgrund av det anforda har jag kommit till den slutsatsen att
nagot forbud mot index vid Kkorttidsavtal inte bér inféras. Med denna
instillning saknar jag anledning att ga in pa de andringar i §vrigt som
utredningen har foreslagit i 19 a § hyreslagen.

2.9 Uppsigningstid och uppskov med avflyttningen

For att hyresavtal skall upphdra att gilla kriivs som regel uppsig-
ning. I friga om uppsigningstidens lingd rader i princip avtalsfrihet.
Om parterna inte har avtalat om viss uppsigningstid, finns bestimmel-
ser i 3 och 4 §§ hyreslagen.

Utredningen foreslar att lokalhyresgist alitid skall ha ritt till en upp-
siigningstid av minst nio manader. Bakgrunden till forslaget dr att en
lokalhyresgiist, som har anstillda, inte skall tvingas flytta innan han har
beretts tillfalle att iakita de frister som giller enligt den arbetsrittsliga
lagstiftningen.

Forslaget har i allminhet ldmnats utan crinran vid remissbehand-
lingen. Nagra remissinstanser avstyrker dock forslaget.

Forslaget innebir att olika uppsigningstider kan komma att gilla for
hyresvird och hyresgist. Detta dr enligt min mening av minga skil
olampligt. Emellertid kan man anta att forslaget i ménga fall skulle leda
till att aven hyresgisten blir tvungen att avtalsvis acceptera en uppsig-
ningstid av nio manader. En siidan utveckling kan inte anscs vara till
fordel {5r hyresgisterna. ]

En generell bestimmelse om minsta uppsidgningstid skulle drabba alla
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lokalhyresavtal. Bestimmelsen blir tillimplig alldeles oavsett om det
foreligger nigon konflikt med den arbetsrittsliga lagstiftningen eller inte.
Det torde endast vara i ett jamforelsevis litet antal fall som uppsigning
Ieder till att hyresgisten maste avveckla sin rorelse eller flytta till annan
lokal med firre anstillda. Det stora flertalet fall av uppségning torde i
stillet leda till fortsatt forhyrning eller flyttning utan indring av antalet
anstillda. Den foreslagna regeln far alltsa stérre verkningar dn som be-
hovs med hinsyn till regelns syfte.

Frigan 4r ocksd om man inte kan tillgodose syfict med forslaget pa
annat sdtt dn genom att dndra bestimmelserna om uppsigning. Hir
kommer reglerna om uppskov med avflyttning i blickpunkten.

Om lokalhyresgist har behov av uppskov med avflyttningen, fir hy-
resnimnden enligt 59 § forsta stycket fore hyrestidens utging pa begiran
av hyresgisten medge denne sidant uppskov under skilig tid, dock hogst
ett ar. Uppskov far inte medges, om hyresvirden, hyresgasten eller an-
nan dirigenom skulle tillskyndas betydande skada eller oldgenhet eller
om avflyttningen med hidnsyn till omstindigheterna utan olidgenhet kan
ske vid tidpunkten for avtalets upphdrande.

Jag anser det ndrmast sjalvklart att en lokalhyresgiist inte skall tvingas
att flytta innan han har kunnat iaktta de frister som géller enligt den
arbetsrittsliga lagstiftningen. I motsats till utredningen anser jag ocksa
att det finns tillrickliga mojligheter att komma till ritta med problemet
genom uppskov med avflyttningen. En sidan ordning ger goda mdojlig-
heter att anpassa den behdvliga tiden till forhéllandena i det enskilda
fallet. For att tillracklig tid alltid skall std till buds finns det emellertid
skil att forlinga den maximala uppskovstiden.

Vad jag nu har sagt innebar att jag inte ar beredd att tillstyrka utred-
ningens forslag i friga om uppsdgningstid. I stillet foreslir jag att
lingsta tid f5r uppskov med avflyttning forliings till ett ir och sex mi-
nader.

Om det dr hyresgiisten som har sagt upp avtalet for villkorsidndring,
kan dven hyresvirden enligt 59 § andra stycket hyreslagen utverka upp-
skov med avflyttningen under f. n. hogst ett ar. I samband med att jag
tidigare behandlade reglerna om villkorsindring pa begiran av hyresgist
anforde jag att vissa problem som kunde uppkomma {6r hyresvirden
borde losas med hjilp av uppskovsbestimmelserna. Enligt min mening
motiverar dessa problem att den maximala uppskovstiden dven for hy-
resvirdens vidkommande forldngs till ett ar och sex manader.

2.10 Ikrafttridande

Lagindringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 1979.
Det nya medlingsforfarandet och till detta anslutande bestimmelser
bor inte tillimpas i fall d3 den uppsigning, som har fSranlett tvisten,
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gjorts fore ikrafttridandet. Om uppsigning sker efter ikrafttridandet bor
dessa bestimmelser & andra sidan tillimpas ocksi i friga om iildre hy-
resavtal. Av det anforda foljer att de nya bestimmelserna bor tillimpas
i samtliga tvister, dir avtalet har sagts upp efter utgingen av juni 1979.

Den nu foreslagna Gvergangsordningen bor gilla ven i friga om upp-
skovsreglerna,

3 Uppriittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom justitiedepartementet
upprittats forslag till

1. lag om indring i jordabalken,

2. lag om #ndring i Jagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
nimnder.

4 Specialmotivering
4.1 Forslaget till lag om iindring i jordabalken

57a §

Vid tillimpningen av 57 § dr hyra som hyresviarden kraver for for-
langning ej att anse som skilig, om den Overstiger den hyra som ldagen-
heten vid hyrestidens utgang kan antas betinga pid oppna marknaden
(marknadshyra). Vid bestimmande av marknadshyran skall dock bortses
fran hyresanbud eller hyresavtal som ej ar rimligt med hidnsyn till det
allmédnna hyresléget i orten for ndrmast jimforliga Idgenheter. Endast
om sirskilda skil foreligger fir hdnsyn tas till 6kning av ldgenhetens
viirde, som hyresgést astadkommit.

Foreligger i tvist om ersiittning enligt 57 § yttrande av hyresnamnden
om marknadshyran for [dgenheten och har hyresvdarden vid tiden for
hyresnimndens yttrande fatt anbud eller triffat avtal om férhyrning av
ldgenheten utan att han under medlingen limnat uppgift om det, fir an-
budet eller avtalet beaktas vid provningen endast om synnerliga skal
foreligger.

Paragrafen, som &r ny, innehaller dels i forsta stycket en beskrivning
av begreppet marknadshyra for lokaler, dels i andra stycket en prekiu-
sionsregel.

Hyresvirden blir ersittningsskyldig enligt 57 § forsta stycket, om han
"for forlingning kriiver hyra som ej ir skilig”. Forsta stycket i fore-
varande paragraf innchiller bestimmelser om vad som ndrmare skall
forstds med uttrycket “hyra som ej ir skilig”. Bestimmelserna har be-
handlats i den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.4).

Normerna for bestimmande av marknadshyran ansluter till de prin-
ciper som redan nu giiller. Dessa normer har diskuterats i hyreslagens
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forarbeten (sc SOU 1961: 47 s. 115, SOU 1966: 14 s. 335 och prop.
1968: 91, bihang A s. 127). Spidrregeln i andra meningen saknar dock
direkt stod i tidigare uttalanden.

Niér det giller regeln i tredje mcningen torde det i allmidnhet vara
fraga om forbittringar som astadkommits av den senaste hyresgisten.
Formuleringen utesluter emellertid inte att regeln tillimpas dven pa at-
garder som Kkan tillskrivas hyresgistens foretradare i lokalen. Motsva-
rande bestammelse i 48 § andra stycket har betrdffande denna fréga
utforligt kommenterats i Rittri, Hyran for bostaden (s. 41).

Andra stycket innehaller den preklusionsregel som har behandlats 1
den alimdnna motiveringen (avsnitt 2.3).

Mgjligheten att beakta ett anbud eller avtal, som har fortigits vid
medlingen, skall tillimpas restriktivt. Hyresvirden maste kunna &beropa
skdl som gor hans underlatenhet vid medlingen klart ursiktlig. Ett si-
dant skdal kan vara att den hyresgidst som avgett ett anbud inte har
framstitt som godtagbar.

En remissinstans har tagit upp fragan om mojligheterna att under er-
sitiningsprocessens lopp aberopa nytt material. Vid fullfoljd av talan
mot fastighetsdomstolens dom i ersittningsmalet regleras denna fraga’
av de allmidnna bestimmelserna i 50 kap. 25 § andra stycket och 55
kap. 13 § rittegangsbalken.

58 §

Vill hyresvédrden séga upp avtalet, skall han i uppsidgningen underritta
hyresgisten om de villkor han uppstiller for att forlanga hyresférhallan-
det eller om orsaken till att han viagrar medge forlangning. Uppsigning-
en skall dessutom innehélla underrittelse até hyresgisten, om han icke
gar med pa att flytta utan att fa ersdttning enligt 57 §, har att inom tva
minader frin uppsidgningen hidnskjuta tvisten till hyresnimnden for
medling,

Underlater hyresviarden att fullgora vad som aligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsidgningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stvcket
och vill hyresgésten icke lamna ligenheten utan att fa ersdttning enligt
57 §, har hyresgidsten att hdnskjuta tvisten till hyresnimnden inom den
i forsta stycket angivna tiden. Iakttages ej denna, forfaller ritten till er-
sittning. Vad som har sagts nu giller ej, om inom samma tid tvist hin-
skjutes till nimnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avshutars far hyresvdrden for forlangning av hy-
resférhdllandet icke kriva hogre hyra eller annat for hyresgisten ofér-
manligare villkor dn han har uppgivit i uppséigningen. Gor han det och
kommer f&ridngning ej till stdnd, har hyresgisten alltid rdte till ersitt-
ning enligt 57 §.

Till paragrafen har fogats ett nytt fjdrde stycke, som innchaller be-
stimmelser om att hyresvirden under medlingen dr bunden av de villkor
han har uppgett i uppsiigningen. Bestdmmelserna har behandlats i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.4).
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Bestdmelsen innebir inte att hyresvirden #r avtalsrittsligt bunden av
sitt yrkande i uppsigningen sisom av ett anbud under lingre tid &n den
sedvanliga acceptfristen (se Rittri, Hyran for bostaden s. 188 och NJA
1974 s. 370). Att hyresgisten efter det att han har hidnskjutit tvisten till
medling antar de villkor som hyresvirden har uppgett i uppsigningen
medfor ddrfor inte automatiskt att ett nytt avtal kommer till stind. En
vdgran av virden att forldnga avtalet pd de ursprungligen angivna vill-
koren innebir att han har indrat sin position i tvisten. En sadan #nd-
ring vid medlingen far redan enligt gillande ritt betydelse i en efter-
foljande ersittningsprocess. Som grund for provningen i ersittnings-
processen skall namligen som regel laggas den standpunkt som hyres-
virden slutligen har intagit vid férhandlingarna. Genom foreskrifterna i
3 § forordningen (1975:520) om protokollféring m. m. vid arrende-
nimnd och hyresnamnd ar ocksa sorjt {or att parternas slutliga stand-
punkt vid medlingen dokumenteras genom anteckning i protokollet. Ett
blankt avslag pid begidran frin hyresgidsten om forlingning pad de ur-
sprungligen angivna villkoren bdr medfora att hyresvirdens slutliga
standpunkt anses vara att han har vigrat att forlinga hyresforhéllandet.
I sadant fall kommer fragan om skiligheten i hans ursprungliga hyres-
krav inte upp i en ersittningsprocess. Ett avslag i forening med krav pa
hogre hyra medfor f. n. att skiligheten av denna senare hyra och inte
den i uppsdgningen angivna kommer att provas i en ersittningsprocess.

Den nya bestimmelsen tar sikte pa det sist anforda fallet och medfor
att, om hyresgisten inte gdr med pa de nya villkoren och hyresforhal-
landet upphor, hyresgisten alltid har ritt till ersidttning utan att det forst
behover visas att de nya kraven inte har varit skiliga. Hyresviirdens for-
farande att ga ifran sitt i uppsigningen angivna hyreskrav blir alltsa att
jamstilla med forlangningsvagran.

Forhandlingarna mellan parterna ir att anse som avslutade i och med
att hyresnimnden avskriver medlingsiérendet fran vidare handliggning.
De atgiirder som parterna vidtar efter en medling som inte har lett till
forlikning paverkar inte beddmningen av ersittningsfragan. Det stir di
hyresvirden fritt att vigra forlangning eller krdva nya hyresviilkor.

Ersiattningsskyldighet enligt den nya bestimmelsen intrdder givetvis
endast om parterna inte enas om forldngning under medlingen eller se-
nare. Forlikning kan alltsi triffas pd en hégre hyresnivd #n den ur-
sprungligen kravda.

Utredningen har ansett att det fér ersdttningsridtt bor krivas att det
finns ett orsakssammanhang mellan hyresvirdens krav pd hogre hyra
och en utebliven forlingning av hyresférhallandet. Om hyresvirden har
skiirpt sitt hyreskrav utan att hyresgésten har forklarat sig acceptera de
ursprungliga villkoren, anser utredningen att hyresvirdens férfarande
inte bor bedomas som forlingningsvigran. Enligt utredningens mening
skulle di det skirpta kravet anses vara uttryck for hyresvirdens siutliga
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stindpunkt och alltsi kunna bli foremdl for skilighetsbedémning i en
ersiittningstvist.

Jag kan inte acceptera utredningens resonemang pa denna punkt. En-
ligt min mening bor det inte uppstdllas nagot krav pa att hyresgisten
skall ha hunnit acceptera de ursprungliga kraven. Det finns ingen an-
ledning att ¢ver huvud taget lita hyresvirden skidrpa sina krav under
medlingen. Den av utredningen formulerade lagtexten har justerats ni-
got for att markera min uppfattning att nigot krav pd direkt orsaks-
samband inte bor uppritthallas.

Hyresvirden har mdjlighet att teckna hyresavial med ny hyresgist
innan medlingen har avslutats. Hyresvirden bor da se till att det nya
avtalet villkoras av att gillande avtal inte blir forlingt. Om det nya av-
talet inte dr villkorat, har hyresviirden i princip avhint sig mojligheten
att forlinga géllande avtal. Mot bakgrund av den nu behandlade be-
stimmelsen miste ett sidant forfarande jimstdllas med forlingningsvig-
ran, eftersom hyresvirden inte lingre kan gd med pé {6rlingning av av-
talet pa de ursprungliga villkoren.

55a §

Har hyresgiisten uppsagt avtalet och i uppsiigningen begirt forling-
ning av avtalet pa #ndrade villkor, skall han inom tvd minader fran upp-
sdgningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden for medling och dirvid
ange den dndring han Onskar i de avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hinskjuta tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivna tiden eller aterkallar han fére hyrestidens
utgang sin ansdkan om medling, ir uppsigningen utan verkan. Har han
ej angett de Andringar han 6nskar i de avtalade villkoren, skall nimnden
forelagga honom att avhjilpa bristen inom viss tid. Efterkommes ej
foreliggandet, skall ansdokan om medling avvisas.

Har hyresgiisten fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresnimnden fGreldgga hyresvarden att uppge de villkor han upp-
stiiller for att forlinga hyresforhallandet eller orsaken till att han viigrar
medge forlingning. lakttar hyresvirden ej foreliggandet och ir avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta stycket, skall avtalet anses forlingt pa de av
hyresgisten onskade villkoren. Erinran hdrom skall intagas i foreliggan-
dct. Forlingningen anses som avtal om fortsatt forhyrning.

Paragralen innehaller bestimmelser om forfarandet, nir lokalhyres-
gist har sagt upp hyresavtalet och pékallat dndring av hyresvillkoren.

Andra stvcket forsta meningen innchaller f.n. en bestimmelse om
verkan av att hyresgisten forsummar att hiinskjuta tvisten till hyres-
nimnden {8r medling inom den foreskrivna tidsfristen. I sa fall dr upp-
signingen utan verkan, dvs. rittsliget ir detsamma som om niagon upp-
sdagning inte hade gt rum. Bestimmelsen kompletteras nu si att samma
rittsverkan som vid eit underlatet hinskjutande skall intridda, om hyres-
giisten sedan han har hinskjutit tvisten till hyresnimnden aterkallar sin .
ansokan om medling. Bestimmelserna har behandlats i den allmiinna
motiveringen (avsnitt 2.5).
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En forutsdttning [Or att hyresgistens aterkallelse av medlingsansékan
skall medfora att uppsiigningen blir utan verkan ir att iterkallelsen sker
fore hyrestidens utgang. Regeln giller oavsett om nagra faktiska forlik-
ningsforhandlingar bedrivs mellan parterna. Hyresgisten kan alltsd fore
hyrestidens utgang nir som helst, innan medlingsforfarandet har avstu-
tats, aterkalla sin ans6kan om medling och dirigenom fOrta uppsig-
ningen dess verkan.

Har hyresnimnden avgett yttrande om marknadshyran kan hyres-
gésten i sitt svar pd nimndens yttrande iterkalla sin ansékan om med-
ling och dirigenom uppna foriingning av det uppsagda avtalet pa of6r-
dndrade villkor. Om hyresvirden vill vara siker pa att avtalet inte for-
lings utan att parterna kommer Overens om det, maste han alltsd sjidlv
siga upp hyresgésten i riitt tid.

Har medlingsdrendet avslutats utan att hyresgésten har aterkallat sin
ansékan om medling, star uppsigningen fast. Om hyresnimnden av an-
nan anledning #n Aterkallelse frin hyresgistens sida skriver av med-
lingsdrendet fran vidare handliggning — t. ex. pid grund av att hyres-
gisten uteblivit fran sammantride infor nimnden eller pa grund av att
niimnden finner att forutsittningarna for forlikning saknas och part inte
har begirt att hyresnimnden skall avge yttrande om marknadshyran —
ar hyresgasten skyldig att flytta fran lokalen, om han inte kan komma
Overens med hyresvarden om f6rldngning. Avvisar hyresndmnden hyres-
gastens ansdkan om medling, blir rittsverkan diremot densamma som
om nagot hiinskjutande inte dgt rum, dvs. uppsigningen blir utan ver-
kan (se prop. 1973: 23 5. 184). '

Jag vill erintra om vad jag i den allminna motiveringen (avsnitt 2.5)
har anfért om hyresvirdens mdjligheter att enligt 59 § hyreslagen hos
hyresnimnden utverka uppskov med avflyttningen.

59 §

Skall hyresférhéallandet upphéra efter uppsigning som gjorts av hyres-
virden och har hyresgisten behov av uppskov med avflyttningen, far
hyresnimnden fore hyrestidens utgang pa begiran av hyresgisten medge
denne sadant uppskov under skilig tid, dock hogst ett ar och sex md-
nader.

Skall hyresférhallandet upphdra efter uppsiigning som gjorts av hyres-
gisten i fall som avses i 57 § andra stycket, far hyresnimnden pa begi-
ran av hyresviarden eller hyresgisten medge uppskov med avflyttning
under skiilig tid, dock hogst ett ar och sex mdnader fran hyrestidens
utging.

Uppskov enligt forsta eller andra stycket fir ej medges, om hyresvir-
den, hyresgisten eller annan dirigenom skulle tillskyndas betydande
skada eller oligenhet eller om avflyttningen med hinsyn till omstindig-
heterna utan oldgenhet kan ske vid tidpunkten for avtalets upphorande.

Medges uppskov enligt forsta eller andra stycket skall hyresnimnden
faststilla skiliga hyresvillkor for tiden fran avtalets upphorande till av-
flyttningen.
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Paragrafen innchaller bestimmelser om uppskov med avflyttningen.
Andringarna i férsta och andra styckena innebir att den nuvarande
lingsta uppskovstiden — ett ar — forlings till hogst ett ar och sex ma-
nader. Bestimmclserna har behandlats i den allminna motiveringen
(avsnitt 2.9).

Overgdngsbestammelser

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1979. De nya bestimmelserna gil-
ler dven i fraga om hyresavtal som har slutits fére utgdngen av juni
1979. Har avtalet uppsagts fore utgangen av juni 1979, tillimpas dock
fortfarande &dldre bestimmelser.

Overgéngsbestimmelserna har behandlats 1 den allminna motive-
ringen (avsnitt 2.10).

4.2 Forslaget till lag om andring i lagen (1973: 188) om arrendenimn-
der och hyresnimnder

12a §

Vid sadan medling som avses i 12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyresvirden eller hvresgisten begir det, yttra
sig om marknadshyran for ligenheten eller om huruvida ligenhet som
har anvisats av hyresvdarden dr godtagbar enligt 12 kap. 57 § forsta
stycket 2 jordabalken.

I paragrafen, som #dr ny, har tagits in den viktiga bestdmmelsen att
hyresnimnden vid medlingen under vissa forutsittningar skall yttra sig
om en lokals marknadshyra eller om huruvida ersiittningslokal ar god-
tagbar. Bestimmelsen har behandlats i den allmiénna motiveringen (av-
snitt 2.2 och 2.6). I utredningens forslag hade motsvarande bestammelse
tagits in i en ny paragraf i hyreslagen, 58 b §.

Hyresnimnden bor alltid inleda medlingsforfarandet pa samma sitt
som f. n. Nimnden bor alltsa klarldgga tvistefragorna och inrikta med-
lingsarbetet pé att forsoka finna en 16sning som parterna kan godta. Om
det emellertid redan i ett inledande skede av medlingen framstills be-
giran om yttrande betriffande marknadshyran, torde detta i allmédnhet
kunna uppfattas som om forlikningsférsok i annan ordning &r menings-
0sa, sirskilt om en sidan begiran framstillls av bigge hyresparterna.
Nimnden kan d& inrikta det fortsatta arbetet pa att ett yttrande skall
ges. Nimnden har emellertid alitid frihet att anpassa forfarandet till
iorhillandena i dect enskilda fallet. Det centrala dr att fa till stand en
rimlig uppgorelse mellan parterna. Aven i ett lige dar yttrande redan
har begirts bor nimnden sjilvfallet ta fasta pi de forlikningsmdjlighe-
ter som kan yppa sig under medlingsarbetets gang.

1 friga om tvister om hyran dr hyresndmndens prévning begriansad
av de yrkanden som parterna har framstillt i drendet. Om nimnden fin-
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ner att den hyra som hyresvirden har begirt inte Sverstiger ligenhetens
marknadshyra, skall nimnden dirfoér begrinsa sitt yttrande till ett kon-
staterande av att fordrad hyra fir anses skilig. Om nimnden diremot
finner att den av hyresviirden fordrade hyran &verstiger lokalens mark-
nadshyra, maste nimnden ange marknadshyran. Marknadshyran bor
anges till visst bestamt belopp. Nimnden far alltsd inte néja sig med att
ange att marknadshyran finns inom vissa beloppsgrianser (hogst — ldgst).
Den osikerhet som nimnden eventuellt kinner bor i stillet redovisas
nir nimnden anger de skil pa vilka yttrandet grundas.

Nimndens yttrande om marknadshyran torde i betydande grad kunna
bidra till 16sningen av problemen med indexreglerade hyror (se avsnitt
2.8). Nimndens bedomning av vad som #r skilig hyra vid langtidsfor-
hyrningar #r inte begriinsad till hyran vid den nya hyresperiodens bor-
jan. Ar hyresparterna Overens om en viss indexklausul, blir nimndens
uppgift att med beaktande av klausulens inneh3ll yttra sig om den bas-
hyra, som enligt klausulens bestimmelser skall omriknas med hinsyn
till intriffade indexforidndringar. Tvistar parterna dessutom om anvind-
ningen Over huvud taget av index eller om vilken typ av indexklausul
som skall anviindas, maste nimnden i sitt yttrande ta stillning ocksa till
denna fraga. Utgingspunkten f6r nimndens prévning hirvidlag blir
parternas argumentering och slutligen intagna stdndpunkter. Nimndens
stillningstagande far grundas pa en skilighctsprovning, varvid hinsyn
miste tas sdval till raidande bruk pid marknaden som till omstindighe-
terna i det enskilda fallct, Denna bedomning lir i allminhet kunna go-
ras mot bakgrunden av sddana klausuler om vilkas tillimpning parts-
organisationerna har enats, Kommer siddana centrala overenskommelser
till stdnd, bor det i flertalet fall inte foreligga nigra storre svérigheter
f6r nimnden att forlikningsvis férma parterna att godta en rekommen-
derad klausul. Vill part inte godta nimndens bedémning och kan par-
terna inte heller triffa annan Sverenskommelse, aterstir for hyresgisten
att flytta och eventuellt gora gillande sin ritt till ersittning under abe-
ropande av att hyran med hiinsyn till den indexklausul som hyresvirden
kriver inte dr att anse som skalig.

Nir nidmnden i ett medlingsdrende skall avge yttrande om marknads-
hyran, skall nimnden verka for att utredningen i drendet far den inrikt-
ning och omfattning som #r ldmplig med hinsyn till drendets beskaffen-
het. Det synes limpligt att nimnden tar upp en diskussion med parterna
om den utredning de Onskar forebringa. Vid planeringen av medlings-
forfarandet maste nimnden beakta bade att forhandlingarna kan bedri-
vas med Onskvidrd skyndsamhet och att parterna ges tillricklig tid for
de undersOkningar de Onskar foreta. Nimnden skall sdvitt mojligt se
till att onddig utredning inte forebringas. Det ankommer dérfor pa
nimnden att vaka Over att endast sidant material som har betydelse for
provningen forebringas. I allmidnhet torde det vara nodvindigt att
nimnden besiktigar den lokal som #rendet ror.
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Parternas utredning kommer att omfatta dels anbud som tredje man
har lamnat till hyresvirden eller eventuellt avtal som har ingitts med
tredje man, dels ortsprisjaimforelser. Enligt 19a § fir nimnden #ven i
medlingsdrende halla férhor med vittne eller sakkunnig under ed och
forhor med part under sanningsforsdkran, om part begir det och for-
horet dr erforderligt for utredningen (ifr prop. 1974: 151 s. 148). Niir
det giller avgivna hyresanbud kan det visa sig nodvindigt att hora an-
budsgivaren i drendet. Utredningar om ortspriset bor i allminhet kunna
redovisas skriftligen. Parterna kan emcllertid begira besiktning av en
eller flera lokaler, som dberopas som jamforelseobjekt.

Nir det giller tvister om anvisad ldgenhet i rivnings- och ombyggnads-
fallen dr utredningsmaterialet som regel mera begrinsat an i tvister om
hyran. Underlaget f6r nimndens ytirande torde i allmdnhet komma att
utgoras dels av de iakttagelser som nidmnden kunnat gora vid den be-
siktning av de aktuella Jokalerna som regelmissigt bor foretas, dels av
parternas argumentation. Normalt ldr hyresvirden vid medlingen endast
ha en lokal att erbjuda. Om nimnden i ett sidant fall skulle anse att
den erbjudna lokalen inte dr godtagbar, bor hyresvirden ha méjlighet att
fa en ytterligare lokal beddmd av hyresnimnden i samma medlingsidren-
de. Fragan om vid vilken tidpunkt som hyresvirden senast méste anvisa
ersittningslokal for att undga ersittningsskyldighet kan emellertid inte
besvaras generellt utan maste avgéras med hédnsyn till omstédndigheterna
i det enskilda fallet. Denna friga kan bli foremél {or provning forst i en
efterfoljande ersittningsprocess. Aven om hyresnimnden vid medlingen
vtirat sig positivt om en av hyresvirden erbjuden ersittningslokal dr det
salunda i och for sig mojligt att hyresgisten, om han avvisar erbjudan-
det, Anda kan vara berittigad till ersitining p& den grunden att erbju-
dandet inte skett inom en med hansyn till forhallandena rimlig tid.

Den i paragrafen reglerade prévningen dr prelimindr och har inte
nigra omedelbara réttsverkningar. Parterna ar oférhindrade att anta
eller férkasta nimndens bedémning. Parterna kan ocksa triffa avtal med
annat innehdll dn det som nimnden har angett. Det i lagtexten anvinda
uttrycket ”yttra sig” dr valt for att understryka att det hir ir friga om
en prelimindr och inte en definitiv prvning. De formella reglerna for
nimnds beslut 1 nimndlagen kommer emellertid att vara i huvudsak
tillimpliga dven pa det nu behandlade yttrandet. Foreskrifter hirom tas
uppi2iag. :

Det ir av betydelse for en eventuell ersittningstvist att parternas slut-
liga stindpunkter vid férhandlingen blir ordentligt dokumenterade. Med-
lingen kan inte anses avsiutad i och med att hyresnimnden avgett eft
yttrande om marknadshyran utan forst sedan parterna har uppgett sin
instillning till nimndens yttrande. Foreskrifter hirom tas ocksd upp i
21a8§.
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21a §

Vad som i 21 § séigs om ndmnds beslut giller i tillimpliga delar hy-
resnamnds yttrande enligt 12 a §.

Angar vttrandet ligenhets marknadshyra, skall nimnden i yttrandet
utsiitta viss tid inom vilken part har att hos namnden skriftligen eller
muntligen vid sammantride anmila om han antar den hyra som har an-
givits i yttrandet. Iakttar part inte nimndens foreliggande, anses hans
slutliga standpunkt i tvisten vara den som han angivit innan yttrandct
avgavs.

I paragrafen, som dr ny, meddelas vissa {Greskrifter om hyresnimnds
yttrande enligt 12 a §.

Hénvisningen i firsta srycker till 21 § innebdr att ndmnd ir skyldig
att, i den méan det &r behovligt, i yttrandet ange de skil pa vilka yttran-
det grundas. Kan hyresndamnden pa grund av iirendets beskaffenhet eller
annan sirskild omstdndighet inte avge yttrande samma dag som for-
handlingen har avslutats, skall yttrandet avges inom tva veckor direfter,
om inte synnerliga hinder méoter. Yttrandet, som ir att jimstdila med
stutligt beslut, skall tillstiillas part genom ndmndens forsorg. Har skiljak-
tig mening forekommit skall den meddelas part pd samma sidtt som ytt-
randet.

Av andra stycket framgar att medlingen i lokalhyrestvister om hyrans
storlek inte kan anses avslutad forrdn parterna har angett sin instillning
till ndmndens yttrande om lokalens marknadshyra. For att parternas
slutliga staindpunkter i tvisten skall kunna dokumenteras i nimndens
protokoll skall nimnden i yttrandet sdtta ut viss tid, inom vilken part
har att hos nimnden skriftligen anmila om han antar den hyra som
har angetts i yttrandet. Normalt torde hogst tvd veckor behévas men
nimnden far fran fall till fall bedéma hur l&ng tid som bor ges. Avges
yttrandet vid forhandling i parternas narvaro far nimnden i stillet fore-
ligga parterna att gbra sédan anmilan omedelbart vid férhandlingen.
Eftersom forfarandet syftar till att en uppgdorelse skall komma till stand,
bor nimnden regelmissigt tillmotesgd parts begdran om betdnketid, om
detta kan antas frimja en forlikning. Namnden kan ocksa, nir sd anses
Iémpligt, utsHtta ett sdrskilt sammantride, vid vilket parterna fir ange
sin instdllning till ndmndens yttrande. Underlater part att svara inom
forelagd tid fir hans slutliga standpunkt i tvisten anses vara den som
han har intagit innan yttrandet avgavs. Detta bor i s& fall antecknas i
namndens protokoll med stéd av 3 § forordningen (1975: 520) om proto-
kollféring m. m. vid arrendendmnd och hyresndmnd.

Enligt 12 § tredje stycket skall forlikning avfattas skriftligen och un-
dertecknas av parterna. Innebdr partcrnas svar pa namndens yttrande
att parterna har forlikts — bada parter har accepterat nimndens bedom-
ning — skall forlikningen alltsa avfattas skriftligen och undertecknas av
parterna. Innebér parternas svar pa nimndens yttrande att forlikning
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inte kommit till stind cller inkommer part inte med svar inom forelagd
tid, skall namnden enligt 12 § sista stycket avskriva drendet.

23 §

Om fullféljd av talan mot hyresndmnds beslut i drende enligt 12 kap.
jordabalken eller hyresforhandlingslagen (1978: 304) eller i drende angi-
cnde bostadsritt, bostadssanering eller sarskild {orvaltning eller i drende
enligt lagen (1975: 1132) om forvarv av hyresfastighet m. m. finns be-
stimmelser i 12 kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresforhandlingslagen, 76 §
bostadsrittslagen (1971:479), 21 § bostadssaneringslagen (1973: 531),
34 § bostadsforvaltningslagen (1977: 792) samt 25 § lagen om forvarv
av hyresfastighet m. m.

Mot hyresnimnds yttrande enligt 12 a § far talan ej féras.

Mot beslut av hyresnimnd fir talan foras sirskilt, om nimnden

1. avvisat ansokan som avses i 8, 11, 14—16, 16 a eller 16 ¢ §,

2. avskrivit drende enligt 8—10, 15a, 16, 16 a eller 16 ¢ §, dock ej
niir drendet kan aterupptagas,

3. forordnat angdende ersdttning for nagons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan pafdljd for underlatenhet att iakttaga {Ore-
liggande eller 4domt straff for forscelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall &n som avses i 3 i fraga som giller allmin
rattshidlp.

Sdrskild talan fres genom besviir hos bostadsdomstolen inom tre vec-
kor fran den dag beslutet meddelades. Besviirshandlingen skall inges till
domstolen.

I andra stycket, som 4r nytt, tas upp en bestimmelse om att talan inte
far foras mot hyresndmnds yttrande enligt 12 a §.

Forevarande paragraf har foreslagits dndrad i prop. 1978/79: 90 med
forslag till dndring i rattshjilpslagen (1972: 429) m. m. Andringen inne-
biir att en ny punkt 5 lagts till i nuvarande andra stycket.

Overgdngsbestidmmelser

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1979. De nya bestimmelserna gil-
ler dven i friga om hyresavtal som har slutits fore utgingen av juni
1979. Har avtalet uppsagts fore utgangen av juni 1979, tillimpas dock
fortfarande dldre bestimmelser.

Overgingsbestiimmelserna har behandlats i den allminna motive-
ringen {(avsnitt 2.10).

5 Hemstiallan

Med hiénvisning till vad jag nu har anfért hemstiller jag att rege-
ringen foreslar riksdagen att antaga forslagen till
1. lag om &ndring i jordabalken,
2. lag om #ndring i lagen (1973: 183) om arrendeniimnder och
hyresndmnder.
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6 Beslut

Regeringen ansluter sig till féredragandens dverviganden och beslu-
tar att genom proposition foresla riksdagen att antaga de forslag som
foredraganden har lagt fram.

3 Riksdagen 1978/79. 1 saml. Nr 89
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Bilaya !

Utredningens sammanfattning
av sitt forslag

Vi har till uppgift att efter de narmare riktlinjer, som har angetts i vira
direktiv, gora en dversyn av hyreslagens bestimmelser.

I vart forsta delbetankande Hyresriatt 1 (SOU 1976:60) behandlade vi
frigan om forhandlingsritt pd bostadshyresmarknaden samt lade fram
forsiag till skarpta atgirder mot den s.k. svarta handeln med bostadsli-
genheter. Betiinkandet har remissbehandlats och regeringens forslag i
dessa frigor vintas inom kort.

1 detta andra delbetinkande behandlar vi, i enlighet med riksdagens
under varen 1976 uttalade 6nskemal, fragor om s.k. lokathyra.

Hyreslagen skiljer mellan tvi lagenhetskategorier. bostadslagenheter
och dvriga ligenheter. Ligenheter som tillhor den senare kategorin kal-
fas allmédnt lokaler. Hit hor i forsta hand ligenheter som hyrs ut for
olika former av naringsverksamhet, t.ex. butiker, varuhus. restauranger,
hotell, kontor och lokaler for hantverk och industri. Hit hor ocksé gara-
ge, fritidslokaler, samlingsiokaler m.m.

For lokaler giller i flera avseenden andra bestammelser @n for bo-
stadsligenheter. S& dr t.ex. de viktiga bestimmelserna om besittnings-
skydd olika utformade for de biagge ligenhetskategorierna. Medan bo-
stadshyresgist tillerkants ett direkt besittningsskydd, en kvarboenderatt,
har man for lokalhyresgasterna valt att uppratthdlla besittningsskyddet
genom ersittningsregler. Detta kallas indirekt besittningsskydd. Om en
lokalhyresgast blir uppsagd och inte kan komma Sverens med hyresviar-
den om forlangning av avtalet, miste han flytta frdn lokalen men har
ratt till erséattning av hyresvirden, om dennes uppsigning varit obefogad.
En uppsigning anses obefogad bl.a. om hyresvirden for forldngning
krdavt en hyra. som inte dr skilig. Som regel anses en hyra, som viirden
krdver, inte vara skilig, om den overstiger vad hyresvirden kan fa ut av
en ny hyresgiist. En konsekvens av det indirekta besittningsskyddet ar
vidare att hyran eller andra hyresvillkor inte - som i friga om bostadsla-
genhet — kan faststillas av hyresnamnden. Namnden dr vid tvister om
lokalhyra endast medlingsorgan. Tvist om ersittning med anledning av
obefogad uppsidgning prévas av allmidn domstol (fastighetsdomstol).

Niar det indirekta besittningsskyddet i dess nuvarande form infordes
pa lokalsektorn genom 1968 ars hyreslagsreform, var meningarna delade
i friga om valet av skyddsform. Ett direkt besittningsskydd forordades
bl.a. av lokalhyresgédsternas foretradare. Nir de nya bestimmelserna
tridde i kraft den 1 januari 1969 var ett stort antal lokaler i landet alit-
jamt foremal for hyresreglering. Enligt byresregleringsiagen gillde ett
direkt besittningsskydd. Hyresregleringen for lokaler avvecklades slut-
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ligt med utgingen av september 1972. Ocks4 i samband hiarmed aktuali-
serades frigor om besittningsskyddets utformning. Aven senare har si-
val av foretriadare for lokalhyresgister som i riksdagen ifrigasatts om
det indirekta besittningsskyddet dr utformat s att det ger lokalhyresgis-
terna ett effektivt skydd. I en framstillning i mars 1975 till justitiedepar-
tementet har organisationer som foretrader lokalhyresgister lagt fram
forslag till en effektivisering av bestimmelserna om besittningsskydd for
lokaler.

I samband med att hyresregleringen for lokaler avvecklades 1972 for-
utskickade statsmakterna att en dversyn av reglerna om lokalhyra borde
goras, sedan man fatt tillricklig erfarenhet av hur de praktiskt verkade.
Vi har nu fatt i uppdrag att forsoka bilda oss en uppfattning om utveck-
lingen hittills pa lokalhyresmarknaden. Om vi dirvid skulle finna att de
nuvarande bestammelserna inte fungerar tillfredsstillande, ar det vir
uppgift att foresld sidana dndringar att ocksd lokalhyresgisterna garan-
teras skaliga hyror och didrmed trygghet i besittningen. En forstirkning
av lokalhyresgasternas stillning skall dock enligt direktiven sokas inom
ramen for det indirekta besittningsskyddet. Vi skall allts inte gd in p&
frigan om den principiella utformningen av besittningsskyddet.

Vidare har vi fatt i uppdrag att mot bakgrunden av den ritt till varsel
och uppséagningstid, som enligt den arbetsrittsliga trygghetslagstift-
ningen tillforsakrats anstillda vid uppsagningar pd grund av driftsin-
skrankning, dverviga om det finns behov av regler om minsta uppsig-
ningstid pa lokalhyressektorn.

Uppdraget att kartligga utvecklingen hittills pd lokalhyresmarknaden
har vi fullgjort dels genom att utfora vissa undersdkningar rorande med-
lingsidrenden i hyresnimnd och mél vid fastighetsdomstol om ersittning
med anledning av obefogad uppsigning, dels genom hearings med sévil ett
storre antal foretradare for lokalhyresgister och fastighetsidgare som fore-
tridare for hyresnamnd, fastighetsdomstol och bostadsdomstolen.

Overgangen till en i princip fri hyresmarknad pé lokalsektorn synes ha
gatt relativt smidigt. 1 jamforelse med den allminna prisutvecklingen har
lokalhyrorna inte hojts pd nagot orovickande sitt. Att den allmidnna
hojningen av hyresnivin, som skett under senare ar, skapat problem for
vissa foretag ar emellertid ocks& klart. Sarskilt bekymmersam &r situa-
tionen for de smd foretagen. Dessa foretags svarigheter synes dock
framst vara en foljd av den omfattande strukturomvandling som under
de senaste artiondena priglat framfor allt detaljhandelns utveckling.
Aven om hyrans storlek ibland kan utgora en visentlig kostnadsfaktor
for dessa mindre féretag, miste enligt vir mening frigan om samhillets
stod till vissa ndringsgrenar och niringsformer 16sas mot bakgrunden av
mera dvergripande stillningstaganden dn vad vi kan gora inom ramen
for vart uppdrag. Vi avvisar darfor siarlésningar i hyreslagstiftningen for
de mindre foretagen men understryker vikten av att atgirder vidtas i
den takt som dar mdjlig for att tiligodose framfor allt konsumenternas
behov av forsorjning med varor och tjdnster.

Nir det giller de till oss redovisade erfarenheterna av det nuvarande
besittningsskyddet, kan vi forst konstatera att man inte frn ngot hill
kravt inforande av ett generellt direkt besittningsskydd pa lokalsektorn.



Prop. 1978/79: 89 36

Frin lokalhyresgisternas sida har emellertid atskillig kritik riktats mot
skyddsreglernas nuvarande konstruktion och forslag har lagts fram till
forstirkning av lokalhyresgisternas stillning inom ramen for ett bibehal-
let indirekt skydd. Bland fastighetsigarna diremot synes den allminna
uppfattningen vara att det nuvarande systemet i stort sett fungerar till-
fredsstillande.

Mot bakgrund av resultatet av véra undersokningar av lokalhyresmél
och drenden och av den samstammiga kritik, som forts fram fran lokal-
hyresgésternas sida, har vi funnit att besittningsskyddet i dess nuvaran-
de form inte kan tas i ansprak av lokalhyresgisterna p& det sitt som
lagstiftaren har avsett. Den friamsta orsaken hirtill dar enligt vdr mening
att hyresgisterna ofta har en svagare position dn hyresvarden vid for-
handlingar om villkoren for forlangning av hyresavtal. Det indirekta be-
sittningsskyddet utgar fran att den nodvindiga balansen mellan parterna
i denna forhandlingssituation skall uppnas genom de dventyr de stills
infor om de inte kan komma Overens om avtal pi rimliga villkor — hy-
resgisten att han tvingas flytta och hyresviarden att han kan bli tvungen
att betala skadestdnd. 1 praktiken synes denna konstruktion emellertid
inte ricka till for att skapa jamstalldhet mellan parterna. En foretagare,
som lagt ned investeringar i den forhyrda lokalen eller blivit beroende
av den kundkrets, som han nitt genom lokalen, undviker i det langsta
att flytta. En flyttning innebdr minga ginger att rorelsen maste Liggas
ned eller i vart fall bedrivas i andra former in tidigare. Aven om hyres-
gisten anser sig beriittigad till ersdttning, kan denna inte alitid kompen-
sera honom. Dessutom faststills ersittningen regeimassigt forst langt ef-
ter avflyttningen. Slutligen tillkommer att utgingen av en ersittningspro-
cess alltid framstar som oviss. Redan dessa forhallanden stiller ofta hy-
resgisten 1 ett visst underldage vid forhandlingarna.

Vi har emellertid dessutom kunnat konstatera att hyresgisterna i all-
minhet har simre mojligheter dn hyresvardarna att bilda sig en uppfatt-
ning om vilken hyra som kan anses skalig for lokalen. Kan hyresvirden
av annan hyresgist f& ut den hyra som han kriaver, undgir han som
regel ersittningsskyldighet. Hyresgistens osidkerhet om var lokalens
marknadshyra ritteligen skall ligga leder ofta till att han viljer att belas-
ta rorelsen med en hogre hyra framfor att ta de risker som dr forenade
med en flyttning och en efterfoljande erséttningsprocess. Nu anforda
forhallanden ger manga ganger hyresviardarna ett forhandlingsdvertag
vid forhandlingar om forlingning av lokalhyresavtal. Detta forhandlings-
overtag avspeglar sig ocksd i de medlingar infor hyresnamnd, som ar
obligatoriska om hyresgiasten vill bevara sin ritt till ersittning pa grund
av att han kan tvingas flytta. Medlingarna gir inte ut pd att faststilla
lokalens marknadsvirde utan riktas in pa att fa till stind en uppgdorelse
mellan parterna.

For att skapa jamstilidhet mellan hyresparterna vid forhandlingar om
nya hyresvillkor och fér att rdda bot pa den osdkerhet om var marknadshy-
ran ligger, somidag ofta synes prigla dessa forhandlingar, foreslar vi att det
nuvarande medlingsforfarandet reformeras. Utgdngspunkterna for vért
forslag ar foljande.

Hyresviardarnas nyss beskrivna forhandlingsovertag bor utjimnas ge-
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nom att hyresgiisterna garanteras ritt att vid medlingen fi del av den
information om lokalens hyresvirde, som hyresviarden forfogar over.
Hyresparterna bor dessutom ges en kvalificerad forhandlingshjilp, som
syftar till dels att ta fram ett bittre underlag for hyresbedémningen in
for ndrvarande, dels att ge parterna ledning vid deras bedomning. De
kvalificerade medlings- och provningsorgan, som hyresnidmnderna utgor,
bor stillas till forfogande for denna uppgift. Kan man vid medlingen
infor hyresnimnd astadkomma ett underlag for bedémningen av en lo-
kals marknadshyra, som ar det bista mojliga vid forhandlingstidpunk-
ten, ar det onskvirt att det liggs till grund for parternas handlande.
Visserligen torde en helt korrekt prisbildning pd en fri marknad forut-
sitta att lokalen verkligen bjuds ut pd 6ppna marknaden. Men eftersom
detta forutsitter att hyresgisten lamnar lokalen, bor det vara det ytter-
sta medlet, nir osdkerheten vid forhandlingstidpunkten dr sd stor att det
inte gar att komma till en rimlig slutsats. 1 allminhet bor det material
som finns vid forhandlingstidpunkten kunna liggas till grund for en upp-
gorelse. Aven om denna inte till sista kronan Gverensstimmer med vad
hyran skulle bli vid utbud p& 6ppna marknaden, méste den vara att fore-
dra framfor att en viss osdkerhet under forhandlingarna leder till avtal
om en oskiilig hyra eller till att foretagaren flyttar och bada parterna far
underkasta sig dventyret av en skadestdndsprocess. Med de begrins-
ningar som foljer av att marknadsmekanismen inte far sittas ur spel bor
darfor parterna ges incitament att traffa avtal om forlangning av hyres-
avtalet pd grundval av det underlag som foreligger vid hyresforhand-
lingen.

Fran dessa utgdngspunkter foreslir vi att medlingsforfarandet skall for-
starkas pa det sittet att hyresnamnden &laggs att, om forlikning i annan
ordning ej kan komma till stdnd, p& parts begiran vid medlingen féreta
en prelimindr provning av lokalens marknadshyra. Genom en sédan pre-
limindr provning tvingar man fram en ordentlig utredning om lokalens
marknadsvarde och sikerstiller darigenom den nodvindiga balansen
mellan parterna i friga om underlaget f6r hyresbedomningen. Namndens
provning, som resulterar i ett yttrande om lokalens marknadshyra, ger
parterna en kvalificerad ledning vid bedomningen av detta underlag.

Den utredning, pd vilken namnden skall limna sitt yttrande, torde
framst komma att utgoras av uppgifter om utgdende hyror for jimforliga
ligenheter pd orten och om hyresanbud som tredje man avgett till hyres-
varden for lokalen i friga. Hyresnamnden har vidare mojlighet att vid
medlingen besiktiga sdvil den omtvistade lokalen som lokaler som &be-
ropas som jimforelsematerial. Namnden kan ocksé under medlingen hélla
forhor med vittnen och sakkunniga. For att garantera att inte for provningen
visentligt material undanhélls nimnden, foreslar vi en bestimmelse som
hindrar hyresvird att i en senare erséttningstvist till sitt fredande frin
ersittningsskyldighet 8beropa anbud eller tecknade hyresavtal, som han
ként till vid medlingen men dd inte uppgett.

For att ge parterna incitament att triffa uppgorelse pa den hyresnivi,
som niamnden har angett i sitt yttrande, foresldr vi att namndens ytt-
rande skall tillerkinnas presumtionsverkan i en senare ersattningstvist.
Vart forslag innebir att namndens preliminira yttrande skall fa frangis i
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en sddan tvist endast om det dir visas att lokalens marknadshyra varit
patagligt hogre eller ldgre dn namnden angett.

Vi har inte funnit skil att foresld ndgon dndring av de nuvarande prin-
ciperna for bedémningen av vad som skall anses vara skiilig hyra for en
lokal. Avgdrande bor ocksd i fortsittningen vara det pris som lokalen
betingar vid ett utbud pa 6ppna marknaden. Normerna fér bedomningen
av vad som ir skilig lokalhyra finns inte angivna i den nuvarande lag-
texten utan aterfinns i lagens forarbeten. Om det, som vi féreslar, infors
en skyldighet for hyresnimnd att vid medlingen avge ett positivt ytt-
rande om lokalens marknadsvirde, bor de normer, efter vilka detta viarde
skall uppskattas, komma till uttryck redan i lagen. Vilagger fram forslag till
lagtext i enlighet hirmed. '

Vi foreslar ocksi vissa dndringar i friga om forfarandet. nir tvist om
lokalhyra har hanskjutits till hyresnimnd for medling. En hyresvird ar
enligt gallande riitt skyldig att { uppsigningen ange de villkor han fordrar
for fortsatt forhyrning eller orsaken till att han vagrar forlangning. Om
hyresgisten inte godtar de villkor, som hyresvirden uppgett i uppsag-
ningen, utan hanskjuter tvisten till hyresnimnden, ar hyresviarden emel-
lertid oforhindrad att ddr kriva nya och strangare villkor, t.ex. hogre
hyra, dn han tidigare angett. Detta ar enligt var mening otillfreds-
stillande. Vi foreslar i stillet att hyresvirden under medlingsforfarandet
skall vara bunden av de villkor han uppgett i uppsiagningen.

Genom 1973 ars hyresreform fick lokalhyresgést ratt att med bibeh3l-
let indirekt besittningsskydd saga upp avtalet for andring av hyresvillko-
ren. Var undersdkning av medlingsdrendena visar att denna ratt kommit
att utnyttjas i mycket liten utstracknijng. Detta torde bl.a. bero pé att
hyresgiasten genom en sadan uppsigning alitid riskerar att fa flytta fran
lokalen. Enligt var mening bor en hyresvard, som inte sjilv har sagt upp
avtalet, inte f& utnyttja hyresgistens uppsagning for villkorsandring till
att mot hyresgistens vilja framtvinga en avflyttning. Vi foreslar darfor
att hyresgisten i dessa fall ges ritt att genom att iterkalla sitt hinskju-
tande av tvisten till hyresnimnd forta uppsédgningen dess verkan.

Nir det galler tvister om annat dn hyrans storlek, synes det nuva-
rande medlingsférfarandet fungera vil. Vi foreslar darfor med ett undan-
tag inte ndgra indringar hidrvidlag. Undantaget avser sddana uppsig-
ningstvister som foranleds av att den fastighet, dar lokalen #r inrymd,
skall rivas eller byggas om. 1 s3dant fall dligger det som regel hyresvar-
den att anvisa hyresgasten en godtagbar ersittningslokal. Kan hyresvar-
den inte det, blir han i princip ersattningsskyldig. 1 dessa tvister uppstar
vid medlingen ofta tvekan om huruvida en erbjuden ersittningslokal
skall anses godtagbar eller ej. Eftersom mdjligheten att genom besikt-
ning gora en rattvisande jimforelse mellan den gamla och den erbjudna
lokalen #r bist vid medlingstillfillet, foreslar vi att hyresnimnden, om
part begir det, vid medlingen skall kunna avge ett preliminart yttrande
ocksd 1 denna fraga. Harigenom paskyndas en uppgdrelse mellan par-
terna.

En sarskild uppgift, som vi har enligt direktiven, ar att undersoka om
inte samtliga tvister pa hyresrittens omride bor provas av hyresnamnd
som forsta instans och bostadsdomstolen som slutinstans. Vi avser att
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narmare behandla denna fraga i vart slutbetinkande. Mot bakgrunden
av de nya uppgifter i friga om lokalhyrestvister. som vi nu foreslar skall
liggas pi hyresndmnd. har vi emellertid redan i detta betinkande tagit
upp frigan. om inte hyresnimndernas kompetens bor vidgas till prov-
ningen av tvister om ersittning med anledning av lokalhyresforhéllan-
des upphédrande. Vi har funnit att hyresniimnderna, i vilka ingar foretra-
dare for partsintressena, miste anses vil skickade att handha denna
provning. Det av oss foreslagna, forstirkta medlingsforfarandet i lokal-
hyrestvister, som bl.a. innebir att hyresnimnden i vissa fall skall gora
en preliminir hyresbhedomning vid medlingen. fir ocksd en storre tyngd
och blir effektivare om 4ven den slutliga provningen ligger hos samma
myndighet. Vi fireslar darfor, som ett ytterligare led i vart forslag till
forstirkning av lokalhyresgiasternas besittningsskydd, att prévningen av
ersattningstvister flyttas fran allmin domstol till hyresnimnd och bo-
stadsdomstol.

De forslag till férstarkning av lokalhyresgésternas besittningsskydd. som
vi nu har redogjort for, dr inte enhilliga. En av ossredovisar i en reservation
skiljaktig uppfattning i frdga om behovet av indringar i den nuvarande
proceduren och avvisar mojligheten att 4stadkomma en provning av hyrans
storlek inom ramen f6r medlingsforfarandet. Denne ledamot lagger i stéllet
fram ett eget forslag till en mera begrinsad reform av medlingsforfarandet,
som syftar till att ge parterna en battre forhandlingshjalp dn for ndrvarande.
handliggas vid alimin domstol. Vidare har han en avvikande mening i fraga
om forslaget att hyresgist genom aterkallelse av medlingsansckan skall
kunna forta sin egen uppsagning dess verkan. En annan ledamot tar avstand
frin forslaget att namndens hyresbedomning vid medlingen skall tilliggas
presumtionsverkan i en senare ersittningstvist och menar att en sidan
bestammelse vasentligt skulle forsvara medlingsarbetet.

Genom 1973 ars hyresreform infordes i friga om bostadshyresavtal
forbud mot indexklausuler och andra bestimmelser som innebar att hy-
ran inte dar bestamd till visst belopp. Bakgrunden till detta forbud var
bl.a. att konsumentprisindex ansigs vara en foga limplig mitare pd
kostnadsliget nir det gillde hyresligenheter och att en hyressittning,
som under en foljd av hyresperioder skedde med hjalp av index, dirfor
litt kunde komma i strid med bruksvardeprincipen. P lokalhyresmark-
naden ir bruket av indexklausuler mycket utbrett. Er markant okning
av antalet kontrakt med sidana klausuler har skett sedan hyresregle-
ringen avvecklades. Under utredningsarbetet har foretridare for lokal-
hyresgiisterna gjort gillande att indexklausuler i lokalhyreskontrakt
medfor negativa verkningar av samma slag som foranlett forbudet mot
sddana klausuler vid bostadshyra. Man har mot denna bakgrund kravt
forbud mot indexklausuler i ettarsavtal och forbud att vid langtidsavtal
knyta mer 4n halva hyran till index. De overenskommelser om tillamp-
ningen av indexklausuler, som partsorganisationerna traffade under
1960-talet, ir numera uppsagda frin hyresgistorganisationernas sida.

Vi har funnit att de skil mot anvindningen av indexklausuler i bo-
stadshyresavtal, som foranledde 1973 &rs forbud, visentligen ager giltig-
het ocksd i friga om lokalhyra. Man kan emellertid enligt vir mening
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inte bortse frin att anviindningen av index ocksd medfor fordelar for
bigge parter, framfor allt vid langtidsforhyrningar. 1 friga om dessa
finns det inte skil att overvaga ndgot forbud mot index. Inte heller ar
det enligt vir mening lampligt att i lag faststilla nigon hégsta andel av
hyran som far vara indexreglerad. Fragan om en indexklausul ar skilig
méaste bedomas med hansyn till forhllandena i det enskilda fallet. Ge-
nom det forslag till forstarkning av medlingsforfarandet i lokalhyrestvis-
ter, som vi lagger fram, ges parterna betydligt biittre mdjligheter an tidi-
gare att fA skiligheten hos en fordrad indexklausul bedomd av hyres-
namnd. ’

Aven vid ettirsavtal #r det manga ginger praktiskt att anvinda
index. Har uppvags dock inte nackdelarna med index av fordelar pi
samma sétt som vid lngtidsavtal. Det synes inte heller vara méjligt att i lag
sla fast ngon indexklausul for dessa avtal, som dr laimpad for olika tinkbara
fall. Med hiansyn hirtill och di inte heller partsorganisationerna synes
kunna komma fram till nigon 16sning, har vi funnit oss bora foresli forbud
mot tillimpningen av indexklausul i ettirsavtal. Forslaget 4r inte enhalligt.
En av oss anser inte att det finns tillrackliga skal for ett sidant forbud.

Vad slutligen giller frigan om minsta uppsigningstid i lokathyresfor-
hdllanden har vi mot bakgrunden av innehédllet i den arbetsrittsliga
trygghetslagstiftningen stannat for att foresld en generell minsta uppsig-
ningstid av nio manader. [ de fall d lingre tid behdvs for att forst klara
av hyresforhandlingarna och direfter siga upp de anstillda med iaktta-
gande av gillande uppsigningstider fir i stillet uppskov med avflytt-
ningen beviljas. Undantag fran bestimmelsen om minsta uppséagningstid
foreslds i friga om sidana lokaler, t.ex. garage, som forhyrts i samband
med bostadsldgenhet.

Vara forslag till forstirkning av lokalhyresgisternas besittningsskydd,
till forbud mot indexklausuler i ettirsavtal och till minsta uppsigningstid
foranleder forslag till andringar och tillagg i hyreslagen (12 kap. jorda-
balken), lagen om arrendenimnder och hyresnamnder och lagen om bo-
stadsdomstol. De framlagda lagforslagen foreslds triida i kraft den 1 ja-
nuari 1979.

Nu 4terstdende delar av vért utredningsuppdrag avser vi att redovisa i
ett slutbetankande. Bland de frigor, som aterstdr att behandla, kan hir
nimnas frdgan om utformningen av bransle- och va-klausuler, andra-
handshyresgisternas stallning, proceduren i forlingnings- och villkors-
tvister vid bostadshyra, hyresnimndernas kompetens och en lagteknisk
oversyn av hyreslagen.
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Bilaga 2

Utredningens lagforslag

Forslag till
I.ag om #andring i jordabalken

Hirigenom foreskrives i friga om 12 kap. jordabalken'

dels att3,4,19a, 58, 58 a, 60, 69 och 70 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i kapitlet skall inforas tvi nya paragrafer, 57a och 58b §§, av
nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3%

Ar hyresavtal triffat for bestimd tid, skall, om hyresforhdllandet vid
hyrestidens utgédng varat langre 4n nio méanader i foljd, uppsidgning alltid
ske for att avtalet skall upphora att galla vid hyrestidens utging.

Innehéller avtal, som skall uppsigas for att upphora vid hyrestidens
utgang, ej bestimmelse om uppsagningstid, skall uppsigningen ske, om
hyrestiden ir
. lingst en vecka. senast en dag i forvig,

. langre dn en men ldngst tvd veckor, senast tva dagar i forvag,

. lingre #n tvd veckor men lingst tre mnader. senast en vecka i
forvag,

. langre #n tre men lingst sex manader, senast en manad i forvig.

. lingre dn sex manader men lingst ett r, senast tre manader i forvig,

. ldngre in ett men lingst fem ar, senast sex manader i forvig,

. lingre 4n fem ar, senast ett &r i forvig.

Avser avtalet annan ldgenhet in
bostadslidgenhet och dr hyrestiden
lingre in nio mdnader, hur hyres-
gisten alltid rdtt till en uppsdig-
ningstid av minst nio manader. Vad
nu sagts gdller dock ej om ligenhe-
ten ¢j dr avsedd att anvindas for
forvirvsverksamhet och avtalet har
samband med hyresavtal som avser
bostadsligenhet.

Saknar avtalet bestimmelse om verkan av utebliven uppsagning och
uppsages det ej inom ritt tid, anses det, om hyrestiden dverstiger nio
ménader, forlingt pa ett &r och i annat fall pa tid som motsvarar hyres-
tiden.

W N -

~ D h A

! Kapitlet omtryckt
1974:1083.
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Nuvarande lydelse Fdoreslagen lydelse
4 3%

Ar hyresavtal triffat for bestimd tid utan férbehill om uppsigning
och har hyresforhillandet vid hyrestidens utging icke varat lingre iin
nio manader 1 foljd. anses avtalet forlingt pa obestimd tid, om hyres-
gisten suttit kvar i ligenheten en ménad efter hyrestidens utging utan

att hyresvirden anmodat honom att flytta,

Ar hyrestiden ej bestimd. skall
den., om uppsigningstid icke avta-
lats, utgd en minad efter uppsag-
ning eller, savida hyresforhallan-
det varat lingre an ett ar, pa den
fardag som intraffar nirmast efter
tre manader frn uppsiigningen.
Beror hyresforhéllandet av annan
anstillning 4n som avses i 46 ¥
forsta stycket 7, har hyresgisten
alltid ratt till en uppsigningstid av
minst en minad.

Ar hyrestiden e] bestimd, skall
den, om uppsigningstid icke avta-
lats. utgd en manad efter uppsag-
ning eller, siavida hyresforhallan-
det varat lingre an ett ar, pd den
fardag som intriffar narmast efter
tre manader frin uppsigningen.
Avser hyresavtalet annan ldgenhet
dn bostadsldgenhet och har hyres-
forhallandet vid uppsigningen va-
rat lingre dn nio mdnader i foljd. har
hyresgdsten dock alltid ritt till en
uppsdgningstid av minst nio mdna-
der. Beror hyresforhéllandet av an-
nan anstillning dn som avses 1 46 §
forsta stycket 7, har hyresgasten all-
tid rdtt till en uppsigningstid av
minst en manad.

Fardagar ar den | april och den 1 oktober.

19a §

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestimd i avta-
let. Detta giller dock ej ersiittning
for kostnad som hénfor sig till 13-
genhetens uppviarmning, forseende
med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten och
avlopp.

Hyran skall vara till beloppet
bestimd i avtalet. Detta giller
dock ej ersiittning for kostnad
som hanfor sig till ligenhetens
uppvarmning, forseende med
varmvatten eller elektrisk strom
eller avgifter for vatten och
aviopp.

Forsta stycket forsta punkten
dger ¢j tillimpning, om hyresavta-
let avser annan liigenhet dn bo-
stadsligenhet och dr triffat for be-
stamd tid, som dr ldngre dn ett dr.
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Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller forbehdll i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestimmes ge-
nom skriftlig Gverenskommelse
mellan 3 ena sidan hyresvirden el-
ler organisation av fastighetsagare,
i vilken hyresvarden ar medlem,
och a andrg sidan organisation av
hyresgaster.

Har avtal triaffats i strid med
vad som sigs i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ir skaligt med hansyn
framst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden nar avtalet
traffades.

57a

Foreslagen lvdelse

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller forhandlings-
klausul enligt lagen (1978:000) om
forhandlingsordning pa bostads-
hyresmarknaden® eller forbehall i
avtal om hyra av annan ligenhet
dn bostadsligenhet att hyran skall
utgd med belopp som stdr i visst
forhallande till hyresgiistens rorel-
seintdkter eller som bestimmes ge-
nom skriftlig Overenskommelse
mellan & ena sidan hyresvirden el-
ler organisation av fastighetsdgare,
i vilken hyresvidrden dr mediem,
och 4 andra sidan organisation av
hyresgister.

Har avtal triaffats i strid med
vad som sigs i forsta — tredje
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ir skiligt med hiansyn
framst till parternas avsikter och
Ovriga forhallanden nidr avtalet
traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadsligenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning gdller finns
bestimmelser i lagen om forhand-
lingsordning pd bostadshyresmark-
naden?

§

Vid tillimpningen av 57 § dr
hyra som hyresviirden krdver for
forldngning ej att anse som skdlig,
om den oOverstiger den hyra som
ldgenheten vid hyrestidens utgdng
kan antagas betinga pd dppna
marknaden (marknadshyra). Vid
bestimmande av marknadshyran
skall dock bortses fran hyresanbud
eller hyresavtal som ej dr rimligt
med hinsyn till det allminna hyres-
ldget i orten fér ndrmast jamfor-
liga ligenheter. Hinsyn far tagas
till 6kning av ligenhetens virde,
som hyresgist dstadkommit, en-
dast om sirskilda skal foreligger.

21 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.

**1 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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Foreligger i tvist om ersdttning
enligt 57 § yttrande av hyresnamn-
den enligt 58b §. far vttrandet fran-
gas endast om det visas eller eljest dr
uppenbart,
1. ndr yttrandet avser marknads-
hyran, att denna dr patagligt hig-
re eller ligre dn hyresndmnden
angivit,
2. ndr yttrandet avser anvisad ld-
genhet, att hyresnimndens bedom-
ning icke varit riktig.

Har i fall som avses i andra styc-
ket 1 anbud eller avtal om forhyr-
ning av ligenheten forelegat vid ti-
den for hyresnimndens yttrande
utan att hvresvirden under med-
lingen ldmnat uppgift om det, far
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om svnnerliga
skdl foreligger.

58 §

Vill hyresviarden saga upp avtalet, skall han i uppsigningen underritta
hyresgiisten om de villkor han uppstiller for att forlinga hyresforhallan-
det eller om orsaken till att han vigrar medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehélla underrattelse att hyresgésten, om han
icke gdr med pd att flytta utan att f& ersattning enligt 57 §. har att inom
tvd manader frin uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden for
medling.

Underlater hyresviarden att fullgéra vad som aligger honom enligt
forsta stycket, dr uppsidgningen utan verkan.

Har hyresvirden fullgjort vad som aligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke limna ligenheten utan att fi ersittning enligt
57 §, har hyresgisten att hianskjuta tvisten till hyresnamnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. Iakttages ej denna, forfaller riitten till er-
sittning. Vad som har sagts nu giller ej, om inom samma tid tvist han-
skjutes till namnden enligt 58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlingning av hy-
resforhallandet icke krdava hogre
hvra eller annat for hyresgisten
oformdnligare villkor dn han har
uppgivit i uppsigningen. Gor han
det och kommer forlingning pa
grund ddrav ¢j till stand, har hyres-
gasten alltid rdtt till erséittning enligt
578.
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S8a §

Har hyresgidsten uppsagt avtalet och i uppsidgningen beéiirt forlang-
ning av avtalet pa idndrade villkor, skall han inom tvd ménader fran
uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden for medling och dir-
vid ange den dndring han onskar i de avtalade villkoren.

Underlater hyresgisten att hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden, ar uppsdgningen utan ver-
kan. Har han ej angett de andring-
ar han onskar i de avtalade villko-
ren, skall namnden féreldgga ho-
nom att avhjilpa bristen inom viss
tid. Efterkommes ej forelaggan-
det, skall ansokan om medling
avvisas.

Underlater hyresgisten att hiin-
skjuta tvisten till hyresnamnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller aterkallar han fore hy-
restidens utgdng sin ansokan om
medling, #&r uppsiagningen utan
verkan. Har han ej angett de dand-
ringar han Onskar i de avtalade
villkoren, skall nimnden foreldgga
honom att avhjidlpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej foreldag-
gandet, skall ansokan om medling
avvisas.

Har hyresgisten fullgjort vad som 3ligger honom enligt forsta stycket,

skall hyresnamnden foreldgga hyresviarden att uppge de villkor han upp-
stiller for att forlinga hyresforhéllandet eller orsaken till att han vagrar
medge forlangning. lakttar hyresvarden ej foreliggandet och ir avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta stycket, skall avtalet anses forldngt pa de
av hyresgasten Onskade villkoren. Erinran hiarom skall intagas i foreldg-
gandet. Forlangningen anses som avtal om fortsatt forhyrning.

58b §

Triffas ej forlikning vid sddan
medling, som avses [ 58 eller
58a §, skall hyresndmnden, om
hyresvirden eller hyresgisten be-
gdr det, yvttra sig om marknadshy-
ran for ligenheten eller om huru-
vida ldgenhet som har anvisats av
hyresviirden ir godtagbar enligt
57 § forsta stycket 2.

60 §*

I mal om ersittning enligt 57 §
skall ratten pd yrkande av hyres-
giasten, om hyresvarden medger
skyldighet att utge ersittning eller
sddan skyldighet faststillts genom
dom som vunnit laga kraft, for-
plikta hyresviarden att utge for-
skott i avrikning p3 den ersittning
som kan komma att bestimmas.

I drende om ersittning enligt 57 §
skall hyresndmnden pé yrkande av
hyresgiasten, om hyresvirden med-
ger skyldighet att utge ersittning el-
ler sdan skyldighet faststillts ge-
nom beslut som vunnit laga kraft,
forplikta hyresvirden att utge for-
skott i avrakning pa den ersittning
som kan komma att bestammas.

1 Senaste lydelse
1975:641.
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Forsta stycket ager e) tillimpning, om det Ar uppenbart att forskottet
blir obetydligt. Har beslut i fréga om forskott meddelats, far nytt yr-
kande om forskott ej upptagas till provning forran tre minader forflutit
sedan det foregdende beslutet vann laga kraft.

Beslut i fraga om forskott far
meddelas utan huvudforhandling.
Innan beslut meddelas, skall par-
terna beredas tillfille att yttra sig.
Mot beslut som meddelats under
rdttegangen skall talan foras sdr-
skilt. Mot hovrittens beslut far ta-
lan ej foras.

Har hyresgisten uppburit forskott som Sverstiger den slutligt bestim-
da ersdttningen, ar han skyldig att till hyresvirden betala tillbaka det
overskjutande beloppet jamte ranta. Rantan beraknas enligt 5 ¥ riintela-
gen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess
ersittningen blivit slutligt bestimd genom dom som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter.

69 3

Hyresnamnd har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att pro-
va fragor enligt 49 och 55 §§ samt
ovriga fragor som enligt detta ka-
pitel ankommer pa nidmnden.
Namnden kan &dven vara skilje-
nimnd i hyrestvister. Nidrmare be-
staimmelser om hyresnimnd med-
delas i sdrskild lag.

Hyresnamnd har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att pro-
va fragor enligt 49, 55 och 57 $%
samt ovriga frigor som enligt det-
ta kapitel ankommer p3 nimnden.
Namnden kan dven vara skilje-
ndamnd i hyrestvister. Narmare be-
stimmelser om hyresnimnd med-
delas i sirskild lag.

70 %

Talan mot hyresnamnds beslut i
friga som avses i 16 § andra
stycket, 24a &, 34, 36, 49, 52, 55
eller 62 § fores genom besvar
inom tre veckor fran den dag be-
slutet meddelades.

Mot hyresniamnds beslut i friga
som avses i 35, 40, 45, 56 eller
59 § far talan ej foras.

Talan mot hyresnamnds beslut i
friga som avses i 16 § andra
stycket, 24a §, 34, 36, 49, 52, 55,
57, 60 eller 62 % fores genom be-
svir inom tre veckor fran den dag
beslutet meddelades.

Talan far ej foras mot hyres-
nimnds beslut i friga som avses i
35, 40, 45, 56 eller 59 § eller yttrande
enligt 58 b §.
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1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 1979.

2. De nya bestammelserna i 12 kap. 3 och 4 §§ galler iven i friga om
hyresavtal som slutits fore utgngen av december 1978, om avtalet uppsiges
till upphorande efter den 30 september 1980.

3. Innehaller hyresavtal som slutits fore utgdngen av december 1978
villkor som strider mot de nya bestimmelsernai 12 kap. 19a §, ager villkoret
likvadl verkan mot hyresgisten till utgdngen av september 1980 eller, om
avtalet inte kan uppsigas till upphorande vid den tidpunkten, till den senare
tidpunkt da avtalet pa grund av uppsigning tidigast kunnat frantridas.

4. Bestammelsernai 12 kap. 57a, 58, 58a, 58b, 60,69 0ch 70 §§idennya
lydelsen giller dven i friga om hyresavtal som slutits fére utgingen av
december 1978, om 57 § var tilliimplig pa avtalet. Har avtalet uppsagts fore
utgingen av december 1978, dger dldre bestammelser dock fortfarande
tillimpning.

Forslag till

Lag om Andring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder

Hirigenom foreskrives i friga om lagen (1973:188) om arrendendamnder
och hyresniamnder?’

dels att 4,9, 13, 16 d och 32 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 21a §, av nedan angivna
lydelse.

4 ¥
Hyresniimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist.

2. prova tvist om reparationsfo-
foreliggande enligt 12 kap. 16 ¥
andra stycket, skadestind enligt
12 kap. 24a §. overlatelse av hy-
resratt enligt 12 kap. 34-36 §§, upp-
latelse av ldgenhet i andra hand en-
ligt 12 kap. 40 §, forlangning av hy-
resavtal eller villkor for sadan for-
lingning enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 55 § eller upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap.
59 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om reparationsfo-
relaggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, skadestand enligt
12 kap. 24a %, oOverlatelse av hy-
resratt enligt 12 kap. 34-36 §§,
upplatelse av ldgenhet i andra
hand enligt 12 kap. 40 §, forlang-
ning av hyresavtal eller villkor for
sddan forlingning enligt 12 kap.
49 §, hyresvillkor enligt 12 kap.
55 8, ersdttning enligt 12 kap.
57 § eller uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 59 §, alit jorda-
balken,

2a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 16-18 §§ lagen (1978:000)

om férhandlingsordning pd bo- X1 SOU 1976:60 foresia.

stadshyresmarknaden.®

! Lagen omtryckt
1974:1090.

2 Senaste lydelse
1977:794.

gen lydelse.
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3. prdva tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt
52 §, allt bostadsrittslagen (1971:479),

4, prova friga om godkidnnande av overenskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta
stycket | bostadsrattslagen,

S. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

Sa. préva tvist mellan hyres-
vird och hyresgdstorganisation
enligt lagen om forhandlingsord-
ning pa bostadshyresmarknaden,’

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostads-
forvaltningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m,

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen. Arende som avses i 9. 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dir bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, diar forvaltningen
fores.

9 3

Nar tvist hanskjutits till nimnd, skall nimnden, utom i fall som avses
i andra stycket, kalla parterna att instilla sig infor namnden. Skall part
instilla sig personligen, fr ndimnden foreldgga vite.

Har tvisten hanskjutits till nimnden enligt 11 kap. 6a § eller 12 kap.
58a § jordabalken och har sokandens motpart ej iakttagit foreliggande som
avses i tredje stycket i samma lagrum, skall drendet avskrivas, om avtalet ej
ar uppsagt enligt 11 kap. 5 § forsta stycket eller 12 kap. 57 § forsta stycket
samma balk.

Beslut i frdga om forskott enligt
12 kap. 60 $§ jordabalken far med-
delas utan férhandling. Innan be-
slut meddelas, skall hyresvirden
beredas tillfdlle att yttra sig.

13 §
Ror arende hos hyresnamnd sdvil fraga om forlangning av hyresavtal
som villkoren for sidan forlangning, fir sirskilt beslut ges betriffande
forlangningsfrigan.

I drende om ersdttning enligt 12
kap. 57 § jordabalken far hyres-
ndmnd genom sdrskilt beslut préva
fraga om skyldighet for hyresviir-
den att utge ersdttning. '

41 SOU 1976:60 fores
gen lydelse.
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Di siirskilt beslut enligt forsta
stycket meddelats, fir nimnden
forordna att tvisten i Ovrigt skall
vila till dess att beslutet har vunnit
laga kraft.

49
Fireslagen lvdelse

Da sirskilt beslut enligt forsta
eller andra stycket meddelats. far
namnden forordna att tvisten i Ov-
rigt skall vila till dess att beslutet
har vunnit laga kraft.

16d ¥
Nidmnd skall verka for att utredningen i1 iirende far den inriktning och
omfattning som ar lamplig med hiinsyn till drendets heskaffenhet. Diir-
vid skall nimnden sévitt mojligt se till att onodig utredning ej fore-

bringas.

Krivs i drende forhandling vid
wed  eller  flera  tillfillen, skall
nimnd, om drendets beskaffenhet
fordrar det, vid férsta fiorhand-
lingstillfillet i samrdd med parter-
na bestimma den ndrmare ord-
ningen for drendets fortsatta hand-
ldggning.

21a §

4 Riksdugen 1978/79. 1 sami. Nr 89

Vad som i 21 § sdgs om
nimnds beslut giiller i tillimpliga
delar hyresndmnds vttrande enligt

12 kup. 58 b § jordabalken.

Angdr yttrande som avses i firs-
ta stycket ligenhets marknadshy-
ra, skall niimnden i yttrandet ut-
sdtta viss tid. hogst tva veckor,
inom vilken part har att hos
ndmnden skriftligen eller muntligen
vid sammantride anmdla om han
antager den hyra, som har angivits
i wttrandet. lakttar part icke
nimndens  foreliggande, anses
hans slutliga standpunkt i tvisten
vara den som han angivit innan
yttrandet avgavs.

% Denna § ~ tidigare
16a § - fick nuvarande
beteckning 1975:1133,
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RN

Fores ¢j talan mot nimnds be-
slut enligt 9 kap. 14 ¥ eller 12
kap. 24a Y jordabalken. 13a ¥
denna lag eller 13 eller 15 ¥ eller
25 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), far beslutet
verkstiallas sisom lagakraftigande
dom.

Fores ej talan mot namnds be-
slut enligt 9 kap. 14 § eller 12
kap. 24a, 57 eller 60 § jordabal-
ken, 16, 17, 21 eller 22 § lagen
(1978:000) om forhandlingsordning
pa bostadshyresmarknaden’, 132 §
dennalageller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen (1977:792), far beslutet verk-
stédllas sdsom lagakraftigande dom.

Har hyresnimnd med stod av 31 3 forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket
namnda lag skall landa till efterrittelse genast, far dven sadant beslut, om
bostadsdomstolen ej forordnat annat, verkstillas sisom lagakraftigande

dom.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1979.

Forslag till

Lag om indring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrives i friga om lagen (1974:1082) om bostadsdom-
stol att 13 § skall ha nedan angivna lydelse.

13 §
Sammantrader bostadsdomstolen med sju ledamdter, ar tre av dem
lagfarna ledaméter och fyra av dem intresseledamdter. En av de lagfar-
na ledaméterna dr darvid ordforande.

6 Senaste lydelse
1977:794.

7 1 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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Av intresseledamdterna  skall
tvd vara vil fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
nir malet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sddan fas-
tighet och tva ledamoter val for-
trogna med bostadshyresgisters
forhallanden eller, vid provning av
fraga enligt 12 kap. 36 ¥ jordabal-
ken, med naringsidkande hyresgas-
ters forhallanden eller, vid prov-
ning av fraga enligt 52 ¥ eller 60 §
forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1971:479), med bostadsrittshava-
res forhdllanden. Ror mél hyres-
fastighet som tillhor enskild, skall
de tva forstnimnda ledamoterna
vara vil fortrogna foretridesvis
med forvaltning av sddan fastig-
het. R6r mal annan hyresfastighet,
skall dessa ledaméter vara vil for-
trogna foretradesvis med forvalt-
ning av hyresfastighet som tilthor
annan an enskild.

5l

Foreslagen lydelse

Av intresseledaméterna skall
tvd vara vil fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
ndar malet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sidan fas-
tighet och tvd ledamoter val for-
trogna med bostadshyresgisters
forhéllanden eller, ndr mal ror an-
nan hyresldgenhet dn bostadsli-
genhet, med niringsidkande hyres-
gisters forhdllanden eller, vid prov-
ning av friga enligt 52 § eller
60 § forsta stycket 1 bostadsritts-
lagen (1971:479), med bostads-
rittshavares forhdllanden. Ror mél
hyresfastighet som tillhor enskild,
skall de tva férstnamnda ledamo-
terna vara val fortrogna foretri-
desvis med forvaitning av sidan
fastighet. Ror mél annan hyresfas-
tighet, skall dessa ledamoter vara
vil fortrogna foretridesvis med
férvaltning av hyresfastighet som
tillhor annan dn enskild.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1979.
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Sammanstillning av remissyttrandena

1 Allminna synpunkter

Flertalct remissinstanser dr eniga om att det indirekta besittningsskyd-
det bor bibehallas for lokalhyresgister. Tva remissinstanser, Landstings-
forbundet och Sveriges hotell- och restaurangforbund, uttalar sig for ett
mera direkt besittningsskydd. Remissinstanserna dr ocksa i stort sett
cnsc om att det indirekta besittningsskyddet bor reformeras och att bris-
terna i besittningsskyddet bor botas genom en reform av det nuvarande
medlingsforfarandet. Négra remissinstanser anscr dock att den fére-
slagna reformen inte ar pakallad., ndmligen bosradsdomstolen, Sveriges
fastighetségareforbund och Svenska firsikringsbolags  riksforbund.
Ménga remissinstanser dr ocksa kritiska mot utredningens forslag i vissa
hianscenden. Sirskilt har forslaget om legal presumtionsverkan och fra-
gan om forum i crsidttningsmal foranlett delade meningar.

Bostadsdomstolen: Bostadsdomstolen handlagger nir det giller lokal-
hyresavtal endast fraga om tillstdnd till Gverlitelse av hyresritt och har
darfor ett otillrdckligt underlag for en beddmning av hur det indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgister fungerat. Enligt domstolens me-
ning har utredningen emellertid knappast pd ctt dvertygande sdtt belagt
sitt pastiendc att besittningsskyddet for lokalhyresgaster i sin nuvarande
utformning inte gett hyresgésterna det skydd lagstiftaren avsett. De be-
grinsade undersdkningar som utredningen foretagit i friga om hyresut-
vecklingen efter hyresregleringens avveckling ger vid handen att prisut-
vecklingen pa lokalhyresmarknaden varit gynnsam i jamférelse med sé-
vil prisutvecklingen pa bostadshyresmarknaden som den allménna pris-
utvecklingen. Detta ger visst stod for uppfattningen att det indirekta
besittningsskyddet haft den preventiva verkan som lagstiftaren avsett,
D¢ nu gillande reglerna har emellertid tillimpats endast under en rela-
tivt kort tid, varfor crfarenheterna av dessa maste vara begrinsade.

Under hinvisning till det anforda vill bostadsdomstolen ifragasitta
om en sa genomgripande reform som den féreslagna ir pakallad, sirskilt
som relormen obestridligen ir forenad med atskilliga oldgenheter, bl. a.
genom att den i hog grad ytterligare komplicerar den redan svardver-
skadliga och svartillgingliga lagstiftningen p& omréadet. Vigande skil ta-
lar {6r att man avvaktar ytterligare erfarenheter av den nuvarande lag-
stiftningen pa lokalhyresomrédet.

Anses det emellertid angeldget att redan nu genomféra dndringar i
syfte att stirka lokalhyresgisternas besittningsskydd forordar bostads-
domstolen en mindre genomgripande reform in den utredningen fore-
slar. Domslolen forordar for sadant fall att medlingsforfarandet utvid-
gas pa sdtt utrcdningen foreslagit dock utan att hyresnimndens ut-
talande om marknadshyran eller dess beddmning av ersittningsligenhet
ges legal presumtionsverkan.

Hovriitten for Vistra Sverige: Hovratten instimmer i utredningens
uppfattning att lokalhyresgister i alilminhet har en simre forhandlings-
position @n hyresvirdarna vid forhandlingar om villkkoren for forlang-
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ning av hyresavtal. Delvis torde detta ha sin orsak redan i det indirckta
besittningsskyddet med hinsyn till de nackdelar som ir férenade med en
flyttning iven i fall dir skadestand utgar. Hirtill kommer att hyrorna
for ocksad ganska likartade lokaler i hog grad varierar och att en hy-
resgiist ofta har simre underlag dn hyresvirden att bilda sig en uppfatt-
ning om vad som kan anses utgéra skilig hyra {6r lokalen. D4 medling-
arna i lokalhyrestvister hittills i flertalet fall inriktats pa att fa en uppgo-
relse till stind mellan parterna utan att nagon cgentlig bedémning av lo-
kalens marknadsvidrde férekommit har parterna inte heller hdrvid fétt
nigon ledning. En reform &Agnad att stirka framfrallt hyresgistens
stillning dr darfor onskvird.

Malmé tingsritt: Det idr sjalvfallet, pa sitt utredningen framhaller,
angeliiget att parterna ar jamstdllda i forhandlingssituationen dels
genom att vardera parten kan gora en si siker ekonomisk bedémning
som mojligt, dels genom att parterna effektivt kan utnyttja de reaktions-
mojligheter som star dem till buds om forldngt avtal pd rimliga villkor
inte kommer till stind. En mera visentlig dndring av det nuvarande re-
gelsystemet forutsiitter dock att dctta visat sig medfora patagliga nack-
delar. Tingsritten anser inte att utredningen redovisat ndgra overty-
gandc skil {or att behov av flertalet av de foreslagna dndringarna {Gre-
ligger. — — —

Huvudkritiken mot de nuvarande reglerna &r att en hyresgist som
sagts upp for reglering av hyran befinner sig i underlige gentemot hy-
resvirden genom att han simre 4n denne kan beddma ligenhctens
marknadsviirde. Tingsritten anser att fog for denna kritik kan foreligga
och att en 6versyn av medlingsforfarandet darfor dr erforderlig.

Domstolsverket: Genom 1968 ars hyresreform infordes indirekt be-
sittningsskydd for lokalhyresgéster i dess nuvarande form. Utform-
ningen av detta besittningsskydd bygger pa att hyresvird och hyresgist
vid forhandling om hyresvillkor skall vara jimstillda. Av den utredning
som redovisats i betinkandet framgar att hyrorna for de flesta lokalerna
i Stockholm under tiden oktober 1972—april 1977 okat langsammare
in konsumentprisindex. Aven om man tar hinsyn till att hyresregle-
ringslagen och den 1972 genomférda Andringen av hyresregleringslagens
Overgingsbestimmelser kan ha haft en dimpande effekt pa hyreshdj-
ningarna tyder undersokningen pa att nuvarande regelsystem medfort en
i huvudsak balanserad hyresmarknad. Det torde dirfor inte finnas an-
ledning att iindra pa de grundliggande principerna for besittningsskyd-
det.

Hyresndmnden i Stockholm: Utgangspunkt for forslaget till dandringar
i medlingsforfarandet dr lokalhyresgisternas Kkritik mot besittningsskyd-
det sasom det for ndrvarande fungerar. Hyresgisterna anser att de befin-
ner sig i underldge vid forhandlingarna med hyresvirdarna, att de darfor
endast undantagsvis vagar anlita besittningsskyddet och att de i stor ut-
strickning tvingas falla undan for hyresvdrdarnas krav och godta hyror
som de inte anser skiiliga, Hyresndmnden finner att hyresgisterna kan
ha visst fog for sin kritik men att rcformbehovet inte bor Gverdrivas.
Hyresvidrd och hyresgist torde i allmidnhet — i vart fall genom sina or-
ganisationer — ha tamligen klart for sig vad marknadshyran dr for en
omtvistad lokal och de situationer dir verklig tveksamhet rader torde
hora till undantagen. I dessa undantagsfall kan hyresgisten emellertid
befinna sig 1 ett visst underldge. Skyldigheten att avflytta och att lita till
ett osikert skadestindskrav kan innebira en risk som hyresgisten beds-
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mer som alltfor stor och kan medfora att han helire godtar en hyra som
han tycker ar oskilig. Hyresgisternas forhandlingsunderldge 1 dessa fall
kan motivera en Oversyn av medlingsforfarandet fOr att fi en sikrare
grund {or forhandlingarna.

Hyresndmnden | Goteborg: Aven om hyresnimnden frin sin egen
verksamhet inte har sd negativ erfarenhet av tillimpningen av reglerna
om lokalhyresgists besittningsskydd som utredningen har kunnat konsta-
tera frin annat hall, anser hyresnimnden med hinsyn till de brister, som
genom utredningens undersdkningar i allt fall har Adagalagts, att med-
lingsforfarandet bor reformeras.

[ likhet med utredningen finner hyresnimnden att reformen bor med-
fora att hyresgisternas stillning forstirks genom att hyresgist vid med-
ling i hyressdttningstvist garanteras ritt att fi del av den information
om lokalens hyresvirde, som hyresvirden forfogar 6ver, och att dess-
utom vid medlingen bdda hyresparterna ges en kvalificerad férhand-
lingshjilp, som syftar till dels att ta fram ett bittre underlag for hyres-
bedémingen #n for ndrvarande och dels att ge parterna ledning vid de-
ras bedomning.

Enligt hyresnimndens mening tillgodoser utredningens férslag om
andring av reglerna for forfarandet vid medling i hyressiattningstvister
pa ett tilifredsstallande sdtt det reformbehov, som salunda far anses
foreligga. Hyresnamnden vill darfor tillstyrka forslaget, som #r val #g-
nat att liggas till grund for lagstiftining.

Hyresnimnden i Malmé: Hyresrittsutredningen konstaterar att hyres-
gisterna i allménhet har simre mdjlighet @n hyresvirdarna att bilda sig
en uppfattning om vilken hyra som kan anses skilig for lokalen och att
hyresvirdarna manga ganger har ett forhandlingsdvertag vid forhand-
lingar om forlingning av lokalhyresavtal. Hyresnimnden ansluter sig till
dessa uttalanden.

Kommerskollegium: Redan den omstindigheten att hyresvirdarna
infoér utredningen redovisat mera positiva erfarenheter av besittnings-
skyddcts praktiska verkningar #n hyresgisterna talar for att den efter-
strivade jimvikten inte uppnétts. Hirom vittnar dven resultaten av en
av utredningen gjord undersékning av de lokalhyrestvister som under
dren 1974 och 1975 hinskjutits till hyresnimnd for medling.

Hyresgdsternas riksforbund: I betinkandet konstateras att overgingen
fran en reglerad till en i princip fri hyresmarknad pé de flesta hall synes
ha varit lugn och relativt smidig, aven om anpassningen av hyrorna
till “marknadsldget” naturligtvis véallat problem for en del foretaga-
re, som tidigare gynnats av billiga lokaler med attraktivt lige. 1 vissa
fall har denna anpassning framtvingat omlokalisering och foretagsned-
laggelse. Generellt betraktat torde detta vara riktiga konstateranden men
bilden ter sig annorlunda nir det giller de centrala delarna av de storsta
tatorterna. Den Aaterhillsamhet som efter frisldppningen till en borjan
priiglade hyreskraven i friga om centralt belidgna lokaler, framst i Stock-
holm, har under den senaste tiden eftertrdtts av hyreshdjningar av bety-
dande omfattning, ddrvid jaimforelser ofta gjorts med nytillkomna af-
firskomplex i utpriglade cityomridden. Denna utveckling har medfort
pafrestningar dven for affdarsidkare som inte brukat betraktas som sma-
foretagare och i en del fall har nedliggelser blivit foljden. Den kritik
som redan 1975 framfordes mot den nuvarande lagstiftningen frin de
organisationer som foretridde lokalhyresgisterna dr dirfor alltjamt be-
rattigad och det kan inte med fog pastas att marknaden nu skulle vara
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stabiliscrad. Forbundet delar uppfattningen att den nuvarande ord-
ningen for indirckt besittningsskydd inte skapar den jimlikhet mellan
parterna, som ir nodviindig £for att hyresférhandlingar skall ge et riittvi-
sande resultat. Det dr ddrf{or enligt viar mening riktigt ndr utredningen
som ett resultat av sina undersGkningar slar fast att besittningsskyddet i
dess nuvarande form inte kan tas i ansprdk av lokalhyresgisterna pa det
sitt som lagstiftaren avsett. For att dstadkomma balans i forhandlingar
om hyra dr det av stbrsta betydelse att bigge parter har god kiinnedom
om forhillandena pa lokalhyresmarknaden och det har av utredningens
undersdkning framgétt att si ofta inte dr fallet och att det som regel 4r
hyresgisten som pa grund av okunnighet om hyresnivaer och marknads-
virden hamnar i underfédge.

KF: Marknadshyrorna for lokaler varierar pa ctt helt annat sitt &n
tor bostadsliigenheter. Aven vid forsta piseende till synes obetydliga
skillnader i lige och lokalens utformnig kan medfora stora differcnser i
viirdet pi en fri hyresmarknad. Detta medfor att nagra schablonregler
for faststillande av skiilig hyra for lokaler icke kan uppstiillas. I manga
fall 4r ej heller bruksvirdesvirdering mojlig pd grund av att jimfor-
bara lokaler saknas. KF anser att den nuvarande fria hyressdttningen
for lokaler bor bibehallas. En forutsidttning harfor dr att cn hyresvird ej
drabbas av ersiittningsskyldighet vid begidran om hyra som ej overstiger
vad som kan erhillas frdn annan intressent. Tillimpningen av denna
princip kan i det enskilda fallet bereda parterna stora svarigheter. Ut-
redningens uppfattning att det nuvarande medlingsforfarandet, som syf-
tar till {6rlikning utan dirckt hiinsynstagande till en korrekt hyra, i
minga fall icke limnar parterna nigon riktig hjdlp for bedomningen av
sin stéllning i en framtida tvist overensstimmer med KF:s erfarenhcter.

Lanstingsférbundet: Forbundet delar utredningens uppfattning att lo-
kalhyresgasterna genom det indirekta besittningsskyddet har en svag
stillning i forhandlingssituationen gentemot hyresviardarna. Detta giller
intc enbart dc mindre foretagen inom handcl, hantverk och industri
utan giller exempelvis dven for ett storre landsting med hundratals for-
hyrningsobjekt.

Forbundet beklagar att utredningen enligt sina direktiv varit forhind-
rad att prova Overging till direkt besittningsskydd. Enligt den interna-
tionella oversikten dr denna form den gingse i flera linder; i ctt fall
t. 0. m. starkare utformat dn vad som giller for bostider. De forslag
utredningen framligger synes till viss del ha karaktdren av ett proviso-
rium, som inte helier vunnit enhillig anslutning. I detta lige synes det
forbundet paturligt att halla dérren 6ppen for en principiellt annan 16s-
ning, innebirande ett mera direkt besittningsskydd.

Om man andock stannar infér att inom ramen for nuvarande system
vidta vissa modifieringar, tillstyrker forbundet forslaget, att det nuva-
rande medlingsforfarandet infor hyresnamnd reformeras genom att hy-
resgist garanteras ritt att vid medlingen fa dcl av den information om
lokals hyresvdrde som virden forfogar dver, samt att hyresnimnderna
medverkar i att ge kvalificerad forhandlingshjilp som syftar till att dels
f4 fram ett bittre underlag, dels ge parterna ledning vid dcras bedom-
ning.

Stockholms lins landsting: Hittiils gdllande regler for lokathyresfor-
hillanden har i manga fall kunnat innebira avsevirda svarigheter for
lokalhyresgédster som av olika skél inte har mgjlighet att vid uppsig-
ning ordna ersittningslokal. Detta giiller inte minst sma foretag som dr
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beroende av en fast ctablerad kundkrets. Sadana féretag kan liksom
olika samhilieliga institutioner sdsom vardcenraler m. m. vara av stdrsta
betydelse for den allminna servicenivin i omradet.

Utredningens forslag kan mot denna bakgrund bitridas dven om lo-
kathyresgiistens indirekta besittningsskydd ocksd i detta forslag synes fa
begrinsad betydelse samtidigt som forslaget innebiir risk for dkad byra-
kratisering av lokathyresmarknaden.

Sveriges kioskiigares riksforbund: Vi finner att den anda, som ligger
i utrcdningens fOrslag, syftar till att verka for ctt utjdamnande av de stora
skillnader som varit ridande fOr olika kategorier av hyresgister.

Det dr didrfor en tillfredsstédllelse att kunna konstatera, att gapet mel-
lan bostadshyresgiists trygghet och lokalhyresgists dito minskar, men att
steget, om lagforslaget antages oforskuret, icke &r helt jimnat. Vi ser det
indock for var del som langt giende {ramsteg och tror dven att den i
utredningen foreslagna lagtexten i hég grad kommer att ha en preventiv
verkan. I manga fall ror det sig om smaforetagarc med liten kiinnedom
om lagtext och darmed sina egna mdéjligheter gentemot hyresvérd, som
merendels dger god kidnnedom i frigan. Med den foreslagna texten hal-
ler vi fOr troligt att obilliga uppsidgningar minskar hogst avseviirt.

Vir asikt dr att ett direkt besittningsskydd vore fordelaktigt for alla
katogorier av hyresgister oavsett typ av ligenhet, men tolkar vi utred-
ningens férslag si att lagen far niraliggande effckt och ér vi tillfreds
med {orslaget, — — —

Vi vill dven framhélla att utredningen pa ett positivt sitt behandlat
fragorna i sak och kan vi ytterligare understryka vad som framhallits av
Sveriges kOpmannaforbund, d& vira uppfattningar i hyresfragor i stora
drag sammanfaller.

Riksforbundet Kiosk & Gatukdk: T likhet med utredningen har for-
bundet konstaterat att det dirckta besittningsskyddet inte kan anvandas
av lokalhyresgisten pa det siitl som lagstiftaren ansett. Hyresgiisten ir i
de flesta fall, pi grund av de faktorer som utredningen redovisat, i en
betydligt simre position dn hyresvirden och famlar déarfor i morker un-
der forhandlingar och har darvid svart att beddma sin egen situation
och virdet av ersittningsreglerna. Det dr darfor viktigt att medlingsfor-
farandet reformeras. Forbundet dr inte foresprikare for en dndring till
direkt besittningsskydd utan en reformering av gillande ordning.

Svenska handelskammarforbundet: Forbundet delar utredningens
uppfattning att en hyresgist som sagts upp ofta har svarare dn hyresvir-
den att bedoma lokalens marknadsvirde. I sddana fall kommer hyres-
gisten att befinna sig i ett forhandlingsunderldge vid medlingsforfaran-
det. Mot denna bakgrund kan det vara befogat att Gverse gillande regler
i syfte att {Orstirka medlingsforfarandet och astadkomma bittre balans
mellan hyresgast och hyresvird.

Goteborgs kommun: 1 praktiken har huvudparten av kommunens
evakueringsuppgifter under de gangna dren 16sts genom en kontant upp-
gorelse som ofta triffats i ett sent skede strax fore fastighetens avré-
jande och efter langvariga forhandlingar med fran borjan vanligtvis vitt
skilda standpunkter. Enligt kommunens mening har denna arbetsmetod,
som ju innebdr konfrontationer endast i undantagsfall, varit till fordel pa
sikt f6r bada parter och flera av de oldgenheter utredningen pavisat har
undvikits genom metoden.

Reglerna om det indirckta besittningsskyddet har silunda i den over-
vigande delen av fallen inte tillimpats i konkret mening men naturligt-
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vis styrt parternas handlande och stillningstaganden. Antalet uppgorel-
ser enligt den ndmnda principen dr hogt. Under de senaste aren torde i
varje fall Géteborgs kommun ha varit part i det dverviigande antalct lo-
Kalevakueringar. 1 ménga fall har drendena inte ens varit anhingiga i
hyresndamnden. Den redovisning f6r praxis under de gangna aren i fré-
gan om det indirekta besittningsskyddet som utredningen presenterat
med ledning av hyresnimnds- och domstolsmaterial kan mot bakgrun-
den av verksamheten i Goteborg och dven i andra stérre kommuner si-
gas vara bristfillig i den meningen att majoriteten av drendena har 16sts
genom underhandsuppgorelser som icke ingar i utredningsmaterialet.

Mot bakgrund av dessa erfarenheter har kommunen svart att in-
stimma i utredningens utgingspunkter om ctt underlige for hyresgis-
terna 1 varje fall si linge man siger sig icke vilja fringd den grundlig-
gande tanken om ett s. k. indirekt besittningsskydd. A andra sidan har
kommunen varken ur principiell eller ur praktisk synpunkt nagot vi-
sentligt att erinra mot utredningens dndringsforslag i frigan om innehal-
let i det indirekta besittningsskyddet. — — —

Sveriges advokatsamfund: Aven om méijligheterna att genom utred-
ningen i samband med medlingsforfarandet ange en marknadsmissig
lokalhyra sannolikt Overskattats, synes forslaget innebira en forbittring
jimfort med nu gillande ordning. Med hinsyn till de risker som bada
parter nu loper inom ramen for det indirekta besittningsskyddet bor
mdjligheten till en bittre utredning om skiilig hyra under medlingsforfa-
randet vara till gagn.

SARA: SARA noterar med tillfredsstillelse utredningens ambitioner
att genom reformering av medlingsforfarandet sikerstilla en nddvindig
och efterlingtad balans mellan hyresparterna vid forhandlingar om nya
hyresvillkor.

Sveriges fastighetsiigareforbund: Forbundet noterar med tillfredsstal-
lelse att varken utredningen eller i 6vrigt ndgon av de i utredningen del-
tagande numera for fram tanken pa en #ndring av valet av skydds-
form. — — — Forbundet anser att utredningen i sitt betidnkande alltfor
okritiskt tagit upp det forslag, som de tre partsorganisationerna pi lo-
kalhyresgiistsidan presenterat.

1 samband med att hyresregleringen for lokaler avvecklades genom-
fordes hyreshojningar betriaffande de flesta lokaler. I minga fall torde
hdjningarna ha blivit relativt stora till foljd av att hyresregleringen ver-
kat i niéistan 30 ar. Mot denna bakgrund blir de av utredningen abero-
pade procentuclla hyreshGjningarna i Stockholm missvisande, eftersom
utgingspunkten for berdkningarna i flertalet fall varit en osedvanligt lag
hyresnivd, som under flera decennier intc tillndrmelsevis varit mark-
nadsmaéssig.

Utredningen konstaterar vidare, att dvergangen till en fri lokalhyres-
marknad inte medfoért de problem, som man mdjligen kunnat vénta.
Tvirtom fastslas, att anpassningen av hyrorna till en marknadsméssig
nivd i huvudsak gatt lugnt och smidigt. Detta har i olika sammanhang
ocksa hivdats av foretridarc for de enskilda fastighetsigarna. Forbun-
det anser dock, att utredningen inte dragit de ritta slutsatserna hirav. 1
olika sammanhang #&terkommer utredningen till den pi hyresgisthall
varmt omhuldade tesen, att hyregisten alltid dr i underldge i férhallande
till hyresvirden, vilket knappast stimmer med verkligheten. Man far
inte glomma bort att lagstiftningen skall gélla for alla typer av lokaler
fran de allra minsta till de storsta om tusentals kvadratmeter. Samtidigt
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som de kan vara beligna i fastigheter tillhGrande fastighetsigare frin de
“minsta’ till de storsta”. Talet om den alltid underldgsne hyresgisten
miste darfor f6r den initierade ndrmast betraktas som en myt. Vid en
undersokning {6r ett antal ar sedan konstaterades att medelfastigheten,
tillhorande de dgare som var medlemmar i Goteborgs fastighetsagarefo-
rening, cndast inncholl 18 lagenheter. Nir det dessutom forhaller sig si,
att dgarna av mindre fastigheter ofta har ett annat yrke dn férvaltarcns,
inses litt att hyresviirden inte alltid ar att betrakta som den Sverldgsne.

Det har i utredningen anforts — utan att négon statistik {orebringats
— att lokalhyresgister ofta vikt sig infor hyresviirdars krav darfor att
man kint sig osiker om utgingen. Aven foérbundet kan anfdra liknande
argument fast for den motsatta standpunkten. Manga hyresvirdar har
vikt sig infor hyresgisternas argument, dirfor att man ként sig osdker
infor risken att fa erligga skadestand, vars storlek varit omojligt att be-
doma i forvag.

Hyresgister i vissa branscher har redan idag — enligt forbundets
uppfattning — ett forhandlingsdvertag gentemot hyresvirden. Det giller
exempelvis hotell, restauranger och varuhus. Skilet hirtill &r bl. a. loka-
lernas specielia karaktdr med atfdljande svarigheter att vid utebliven for-
lingning hyra ut till ny hyresgést i annan bransch utan att {orst gora be-
tydande ombyggnader till hoga kostnader. Eftersom utredningens for-
slag medfor Skade risker for hyresvirdssidan kommer etableringen inom
namnda branscher att ytterligare férsvaras.

Savitt forbundet kunnat konstatera bland sina 23 000 medlemmar
med ca 33 000 fastigheter ar de nuvarande bestimmelserna om indirekt
besittningsskydd ett verksamt medel mot oberittigade uppsiigningar. For
varje hyresvird torde risken att f& betala ett inte oansenligt skadestand
till hyresgiisten vara starkt dterhillande pa lusten att kriva hyreshoj-
ningar. som i cfterhand mdojligen skulle kunna betecknas som oskiiliga.
Utredningen pdpekar ocksd, att hyresvdarden inte pa forhand kan be-
rikna storleken av skadestindet, di detta skall stiillas i relation till resul-
tatet i hyresgiistens rorclse. Nir man talar om ovissheten om utgingen
av ¢n skadestdndsprocess, bor man ha klart for sig att hyresvirden ir
den som har storst svirighet att kunna bedéma storleken av eventuellt
skadestind. Hyresgisten har redan fran borjan, till skillnad fran virden,
tillgdng till rorelseresultat, i lokalen nedlagda kostnader, bittre mojlig-
heter att bedéma flyttningskostnader, good-will-ersittning o. dyl. Om sa-
ledes hyresvarden i vissa avseenden har en bittre stdllning &n hyresgis-
ten i samband med uppsidgning, maste dirfor konstateras att detta upp-
viigs av andra i sammanhanget relevanta omstiandigheter over vilka hy-
resgisten ensam rader.

Mera i forbigdende har utredningen berdrt det viktiga forhéllandet,
att flertalet hyresviardar &r ména om att behélla sina gamla hyresgister,
vitkket dr virt att understrykas. Mellan frimst den mindre foretagaren
och hyresviirden réder ofta ett fortroendefullt forhallande, som kanske
vuxit fram under manga ar av affirsmissigt gott samarbete. Det kan
1. ex. rora sig om en kvartersbutik, ett skomakeri, en skriadderiverkstad,
en tobaksaffdr eller ndgot annat mindre foretag. Det torde hoéra till
ovanligheterna att hyresvirden tillgriper en uppsigning med krav pi en
sa kraftig hyreshojning, att den skulle tvinga hyresgisten att ligga ner
sitt foretag. Bade for hyresvirden och Gvriga hyresgaster i fastigheten ir
det angeldget att behalla sadana hyresgister, som medverkar till en god
service i omriadet. Man bor i sammanhanget observera att hyresvardar
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har ett dirckt intresse av att en si allsidig och god service som mojligt
finns inom sa niira hall som mojligt och di helst i fastigheten, eftersom
det dr till fordel vid bestimmande av bruksvidrdet for bostadsligenhe-
terna, — — —

Som allmiint omdome om utredningens betinkandce vill férbundet ut-
tala, att detta innchaller forslag, som det inte pa négot sitt forefaller
vara angeliget att genomfora. Redan nu innehéller hyreslagen bestim-
melser av sidan innebdrd, att lokalhyresgisternas ritt dr vil tillgodo-
sedd. Forslaget bor dirfor inte leda till lagstiftning. Dédremot har for-
bundect inte nigot att erinra mot att hyresnimnderna ges cn mera aktiv
roll i medlingsarbetet men utan att detta leder till att deras yttranden fér
en prejudicerande betydelse i en senare skadestindsprocess.

Sveriges kdpmannaforbund och SHIO: Nuvarande hyreslag har varit
i tillimpning alltsedan 1969. Organisationerna har av erfarenhet kunnat
konstatera att det s. k. indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgister i
dess tillimpning har mycket stora brister. Organisationerna har i sina
remissyttranden, som foregick nuvarande lydelse, forordat ett bestaende
av det direkta besittningsskyddet. Vi kan ocksa konstatera, med hjilp av
utredningsmaterialet, att ndgon utbildad domstolspraxis i egentlig me-
ning over huvud taget inte cxisterar., Vi ser darfor detta utredningsfor-
slag i sin helhet som utomordentligt visentligt. Utredningsforslaget har
sOkt astadkomma cn nagorlunda acceptabel balans mellan hyresgist och
hyrsvird.

Organisationernas ambitioner 4r otvetydigt att i savil hyresfrigor som
i andra fragor verka {or en balans och konsekvens i systemet. Hyreslag-
stiftningen ir foremal for en alltmer markbar tendens, ndmligen att de
smi och medelstora foretagens foretrddare far gemensamma bevak-
ningsintressen som inte alltid Sverensstimmer med dvriga néringslivets
foretradare. Rittvisa lagregler till skydd for lokalhyresgiister ar ett cen-
tralt inslag 1 smaforetagarpolitiken, eftersom de flesta smaforetagare dr
hyresgister som ofta har specifika skyddsbehov. Med nuvarande hyres-
lagstiftning uppfattar vi lokalhyresgéstens rittsliga stidllning som svag. 1
detta hiinsecnde borde lagstiftarcns ambition for att dstadkomma en ba-
lans, vara lika stor som inom konsumentrittens omrade. Organisatio-
nerna 4r av den bestimda meningen att utredningens forslag som helhet
far ses som ett forsok att astadkomma en balans, som ger lokalhyresgis-
terna en starkt erforderlig forbittrad forhandlingsposition. Om forslaget
i en kommande tillimpning visar sig ej astadkomma denna jamvikt eller
forslaget mot férmodan c¢j skulle realiseras, ser organisationerna det som
ofrinkomligt att verka for ett dterinforande av det direkta besittnings-
skyddet.

Sveriges hotell- och restaurangférbud: Utredningen har enligt direkti-
ven haft att utgd ifrin att det indirekta besittningsskyddet skall bibehal-
las. De overviganden som utredningen har gjort och de diarav foljande
stillningstagandena har saledes inte kunnat ske forutsittningsiost. Enligt
SHRs mening borde s& ha skett. Som stdd hédrfor aberopas det system
som tillimpas bl. a. i Danmark, vilket visar att starka skil finns for att
Overviga inforande av ett direkt besittningsskydd dven for lokalhyres-
gaster, sirskilt sidana som i likhet med hotell- och restaurangforetag dr
beroende av en fast kundkrets. SHR hemstiller saledes att inférande av
ett dirket besittningsskydd Overvégs i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Med den givna utgingspunkten att det direkta besittningsskyddet skall
kvarstd anser dock SHR att utredningens forslag ar ctt steg i ratt rikt-
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ning. Det dr dock mycket angeliiget att den fortsatta utvecklingen pé lo-
kalhyresmarknaden noggrant uppmiirksammas och att ingripanden
genast sker ddrest resultatet av den nu foreslagna dndringen inte skulle
bli det avsedda. — — —

SHR hemstiller i forsta hand att inforande av ett direkt besittnings-
skydd for lokalhyvresgister Overvags 1 det fortsatta lagstiftningsarbetet.
Direst detta ej bedoms mdjligt hemstidller SHR i varje fall att cn rorel-
ses behov av kostnadskrivande anldggningar och beroendet av en fast
kundkrets beaktas vid faststillandet av marknadshyran och ersiittningen
vid avflyttning.

Svenska byggnadsentreprenorfireningen: Utredningens stindpunkt ar
den, att marknadsfunktionerna dven i fortsittningen skall tillmitas ut-
slagsgivande betydelsc. Detta inncbar bl.a. att strukturforindringar
branscher emellan skall fi paverka prisbildningen si, att rimlig rorlig-
het garanteras i niringslivets utveckling. Foriindringar i l0nsamhet och
effektivitet inom branscher skall ocksa fA paverka lokalhyresmarknaden.
"For normala marknadsforhillanden maste grundsatsen vara, att en fas-
tighetsagare skall vara oforhindrad att tiligodogora sig det varde som lo-
kalen har vid den mest fordelaktiga anvindningen”, framhaller ocksi
utredningen (s. 112). Den nya ordningen for det indirekta besittnings-
skyddet syftar saledes inte till att befrimja ctt system dir exempelvis av-
gangsvederlag blir vanliga, nar attraktiva lokaler far ny hyresgist.

SBEF vill starkt betona vikten av att man i hyreslagstiftningen upp-
ritthaller den av utredningen angivna maélsittningen “att den fria hy-
resprisbildningen bor bevaras pa lokalhyresmarknaden™.

Svenska forsikringsbolags riksforbund: Utredningen har i sin strdvan
att utan att acceptera mckanismen for asittande av en marknadsmissig
hyra men dnd3 s6ka na den positiva effckt som foljer med en sidan,
foreslagit tillskapandet av en byrikratisk apparat som ter sig mycket be-
svirande for dem som skall verka pa marknaden. Sittet att 18sa proble-
met 4r att likna vid vad som tillgripes vid ren planhushdllning ndr man
for att ernd bittre resursallokering forsoker efterlikna marknadsekono-
micrnas prissitining. Konsekvensen kommer att bli att vi fir en ater-
gang till betalning av dverlatelsesummor for hyreskontrakt. Tekniken ir
vdl kiind fran bostadsmarknaden. Den enda skillnaden 4r att man i lo-
kalfallet legaliserat det som for bostadsmarknaden idr kriminaliserat.

For att motivera forslag, som pé angivet sétt bryter mot vissa grund-
laggande varderingar, hade bort visas att marknadsekonomien inom
forevarande omride misslyckats. S& har emellertid intc skett. Riksfor-
bundet avstyrker genomforandet av utredningens forslag.

Folksam: Folksam anser att utrcdningsmajoritetens forslag betrif-
fande det indirekta besittningsskyddet kommer savil att forbattra balan-
sen mellan parterna som atl underldtta forlikningsuppgorelser. Folksam
bitrider ddrfor forslaget i denna del.

2 Medlingsforiarandet i hyressittningstvister och den s. k. pre-
sumtionsregeln

Hyresndamnden i Gateborg: Den av utredningen forslagna ordningen
med hyresnimnds yttrande kommer sjédlvfallet att i och for sig paverka
de hyror som kommer att utgd. Yttrande av hyresnimnd skall emellertid
avsc skilig hyra, nimligen marknadshyran. Eftersom yttrandet skall
grundas pa parternas utredning och hyresnimndcns allméinna kinnedom
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om hyror pid marknaden bor den fria prisbildning. som i allt fall fére-
kommer pi marknaden, kunna bli bestimmande for utgangen av med-
lingsforfarandet infér hyresndmnden. Aven om hyresnimnd inte 1 varje
enskilt fall formdr att i sitt yttrande ange den hyra, som ritteligen &r
marknadshyran, bor didrfor allmiint sett den av utredningen férslagna
ordningen med hyresndmnds yttrande inte anses innebidra nigot princi-
piellt avsteg fran systemet med fri prisbildning pd lokalhyresmarknaden.
Det idr emellertid viktigt att parterna i hyressdttningstvister tillimpar
den i lagstiftningen forutsatta ordningen [Or hyressittning och inte i allt-
for hog grad ldgger hyresnimnds avgoranden i enskilda fall till grund
{or framtida hyressiittning. — — -

Vad som framst skiljer Bergs torslag fran utredningens dr att hyres-
namnds uttalande om marknadshyran for en lokal inte far nigon pre-
sumtionsverkan. Syftet med utredningens [orslag om hyresndmnds ytt-
rande forecnat med presumtionsverkan #r att kunna tvinga parterna,
frimst hyresvdrden, att férebringa ordentlig och riittvisande utredning
om lokalens marknadsvirde. Om man avstar frin att {orena hyres-
nimnds yttrande med presumtionsverkan férlorar man en mojlighet att
kunna pressa parterna till angivet utredningsarbete. Dectta medfor att
hyresndmnd — pi samma s&tt som med nuvarande ordning — méngen
ging kommer att sakna behovlig utredning och blir hiinvisad till den
mindre sikra metoden med allmidn skilighetsbedomning vid sitt med-
lingsforfarande. Detta forhallande 4r enligt hyresnamndens uppfattning
avgorande for att foredraga utredningens forslag framfor Bergs.

Utredningens forslag inncbir alltsd en pataglig fordel i fraiga om mdj-
ligheien att genom parternas egna insatser fa tillgdng till utredning som
behovs for att kunna gora en saklig bedémning av en omtvistad lokals
marknadshyra. Det kan dock med fog antagas att hyresnimnd trots den
foreslagna nyordningen inte si sillan kommer att vara i avsaknad av sé-
dan utredning och didrigenom bli hidnvisad till att géra en pa nimndens
allménna erfarenhet grundad bedomning av en omtvistad lokals skiliga
hyra. Parterna i en hyrestvist kommer emellertid genom utredningens
forslag under alla forhallanden att bittre dn for narvarande tillforsikras
kvalificerad forhandlingshjilp, dgnad att leda till uppgorelse mellan par-
terna, dven om hyresnimndens yttrande om lokalens marknadshyra en-
dast ir grundat pa nimndens egen allménna crfarenhet och yttrandet ar
mindre vil underbyggt till f6ljd av att nimndens crfarenhet dr begridn-
sad.

Hyresndmnden i Malmé: Den foreslagna ordningen tillimpas i stort
sctt redan av hyresnimnden. Med hinsyn till de goda erfarenheter som
hyresndimnden har av denna ordning tillstyrker hyresnimnden att utred-
ningens forslag genomfors. Hyresnimnden har inte heller nigon erinran
mot att presumtionsverkan tillerkdnnes nimndens yttrande i en senare
ersdttningstvist, — — —

Hyresnamnden vill till utredningens i och for sig riktiga beskrivning
av forfarandet vid hyresnamnden gora foljande tilligg. Det forekommer
att parterna onskar att nimndens {6rhandlingshjilp skall avse ett forslag
till forlikning vilket inte dr materiellt grundat. Omstéindigheterna kan gi-
vetvis ocksd vara sddana att den for nimnden tillgdngliga utredningen
riacker bara till ett rent forlikningsbud som grundas pa vad parterna i
den aktuella tvisten kan tdnkas vara beredda att godtaga. I sidana fall
strivar namnden sjilvfallet att soka forlika parterna genom ctt sddant
medlingsbud om nimnden finner att forutsittningar for forlikning fore-
ligger. Om ndmnden framligger forslag till forlikning klargdr nimnden
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emellertid regelmissigt for parterna huruvida fraga dr om ctt kompro-
missforslag eller om ett materiellt grundat forslag.

Byggnadsstvrelsen: Forslaget att aldgga hyresnimnd skyldighet att pd
parts begdran vid medling foreta en prévning av en lokals marknads-
hyra ir enligt verkets mening val motiverat.

Byggnadsstyrelsen har inte nagon stdrre erfarenhet av tvister infor
fastighetsdomistol om storlcken av crsittningsbelopp och grunderna for
faststiillelse hidrav. Majoritetens forslag att hyresnimnds yttrande om
skidlig marknadshyra skall tillerkdnnas presumtionsverkan i en senare er-
sdttningstvist synes verket vara positivt.

Hyresgdsternas riksforbund: Utredningens mening att bittre jim-
stillldhet mellan parterna i ovan angivet hinseecnde bor dstadkommas
genom medverkan fran hyresnimndernas sida vill forbundet bitrida och
den fOreslagna 18sningen synes vara cn vag som bor provas. Dirigenom
crhiller parterna ett betydligt sikrare underlag for sina stillningstagan-
den.

Riksférbunder Kiosk- & Gatukok: Forbundet delar utredningens upp-
fattning att hyresnimnderna framledes skall géra en prelimindr prov-
ning av lokalens marknadshyra och att denna skall ha presumtionsver-
Kan i en senare ersdtiningstvist.

Malmé kommun (= fastighetsndmnden): Kommunen finner en av de
viktigaste nyheterna vara, att hyresnimnden — om medlingsforsok icke
ger resultat — pa yrkande av endera parten har att uttala sig om lokals
marknadshyra. Bestimmelsen torde underlédtta parternas stdllningsta-
ganden och dirigenom dka mojligheterna till snabba och rimliga uppgo-
relser.

SARA: Utredningen foreslar hir bl. a. forbittrade metoder i syfte att
astadkomma ett kvalificerat underlag for bedomande av en lokals mark-
nadshyra. Dessa atgdrder jamte forslaget om att hyresnimndens ytt-
rande angiende hyresnivan skall tillerkinnas presumtionsverkan, finner
SARA sarskilt valbetidnkt.

Sveriges kéopmannaférbund och SHIO: Hyresnamnden ges rétt att av-
giva ett yttrande, vilket miste ha den allra storsta betydelsen for att
forma parterna att direfter forlikas. Folke Bergs rescrvation i detta hin-
seende med forslag till annan ordning ir icke tillfredsstillande. Dennes
forslag kommer i praktiken att innebira i stort sett samma osékerhet till
nackdel for lokalhyresgisten som rider med nuvarande system. Att hy-
resnimndens yttrande skall ha presumtionsverkan vid en efterfdljande
process utgdr en forutsittning for att forslaget som helhet skall bli verk-
ningsfullt. — — —

1 utredningens betinkande, sidan 78, anfores foljande. Kan hyresvir-
den styrka att han lyckats hyra ut ligenheten mot den hyra han fordrat
skall han naturligtvis som regel undgd skadestandsansvar.” Vi utgir da
fran att undantag fran denna huvudregel galler t. ex. for det fall hyres-
viirden hyrt ut till konkurrerande bransch. Vi tolkar dock huvudregeln e
contrario pa s vis att hyresvarden alltid blir skadestandsskyldig for det
fall han hyr ut ligenheten till cn lagre hyra an vad han slutligen fordrat
infor medling i hyresndmnden. Om man sedan gir till utredningsforsla-
get sidan 113 mitt pa sidan anfors foljande: ”Det dr att mirka att pitag-
lighetsrekvisitet endast hdnfor sig till marknadshyran och inte till det
hyreskrav som hyresviarden framstéllt.” Mcd marknadshyra maste man
hir forstd den hyra som hyresvarden slutligen erhdllit for lokalen. Om
denna hyra skall jamforas enligt pataglighctsrekvisitet med vad hyres-
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nimnden yttrat i drendet kan ju marknadshyran visat sig i realiteten ha
understigit vad hyresvirden slutligen fordrat infor hyresnimnden. Orga-
nisationerna utgdr ifrin att det dr uppenbart att huvudregeln géller dvs.
att hyresvirden under inga omstidndigheter kan undga skadestandsskyl-
dighet for det fall han far 1: — kr. mindre i hyra in vad han fordrat i
slutférhandlingarna. Som cxempel kan anforas foljande. Hyresviarden
sdger upp och yrkar 100 000 kronor. Hyresgisten idr beredd att accep-
tera 50000 kronor. Hyresnamnden avger som ett slutligt yttrande
80 000 kronor sisom marknadsmissig hyra.

Enligt pitaglighetsrekvisitets resonemang skulle griansen ga vid 10 %,
dvs. 88 000 kronor. Vad skall gilla om hyresviarden efter det att hyres-
nimnden avgivit yitrande fortfarande insisterar pa att utfi 100 000 kro-
nor och det sedan visar sig att han allenast fir ut 95 000 kronor av ny
hyresgiist? Enligt huvudregein skulle han bli skadestindsskyldig vilket
miste vara meningen. Men foljer man resonemanget om “pataglighet™
sa blir dverensstimmelsen dilig. Limpligtvis méste lagtexten komplette-
ras med féljande tilldgg i1l 57 a § andra stycket efter punkten 1 “nir
yttrandet. . . hyresnimnden angivit, sam att denna minst uppgar till vad
hyresvirden slutligen fordrar infor hyresnimnden™.

Bostadsdomstolen: Bostadsdomstolen ansluter sig till utredningens
forslag att hyresnimnderna i tvister om villkoren for forlingning av ett
lokalhyresavtal pi parts begiran skall forsoka utrona lokalens hyres-
viirde pa grundval av den forebragta utredningen och sin kinnedom om
lokalhyresmarknaden och lagga denna bedomning till grund for ett ytt-
rande om marknadshyran, — — —

Nimndens uttalande om marknadshyran for en lokal bér under nu
angivna forutsattningar bli ett starkt incitament for parterna att triffa
uppgorelse pi den av namnden angivna hyresnivan. Uttalandet kommer
ocksa utan tvekan att tillmitas stort bevisviirde i en cventuell efterfol-
jande ersattningstvist. Enligt bostadsdomstolens uppfattning bor det med
hidnsyn hirtill inte vara erforderligt for att uppna syftet med utredning-
ens forslag att uttalandet ges legal presumtionsverkan i en sadan tvist.
En bestiimmelse hdarom skulle nimligen kunna mecdféra dels — som
framhallits i reservationerna — att parterna redan i medlingsirendet
profilerar sig s att nidmndens mojlighet att astadkomma forlikning
minskar visentligt dels att i recaliteten ett system med av myndighet be-
stimda hyror for lokaler inférs. S& genomgripande fordindringar i det
nuvarande skyddssystemet bor inte genomf{Gras innan dct nu foreslagna
utvidgade medlingsforfarandet hunnit provas en tid. — — —

Enligt bostadsdomstolens uppfattning bdr ndmndens yttrande om
marknadshyra respektive ersiittningsliigenhet ses som en integrerad del
av medlingsarbetet, vilket inte bor anses avslutat forrdn parterna reage-
rat pa yttrandet.

Hovrdtten fér Vistra Sverige: Mot den av utredningen foreslagna 16s-
ningen har hovritten dtskillig kritik att anfora. Forslaget medfor, sdsom
ocksd Berg anfort i sin reservation, risk for att den fria prisbildningen
pa lokaler kommer att forsvinna. Redan av denna anledning forefaller
det oldampligt att tillerkdnna hyresniimndens yttrande presumtionsverkan
pa sitt foreslagits.

Prévning av marknadshyran for en lokal med ledning av faktiskt er-
bjudna hyror torde under medlingsskedet cndast sdllan kunna fore-
komma. Hyresndmnderna torde darfor i allménhet vara hinvisade att
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vid prévningen anviinda sig av ortsprismetoden. Med hinsyn till de
manga osikerhetsfaktorerna vid en sddan uppskatining forctfaller det
inte ldmpligt att tillmiita en pa detta sdtt beriiknad marknadshyra sa stor
betydelsc som majoritetens forslag innebir. Si som ocksi papekas i den
tidigare nimnda rescrvationen foreligger en beaktansvird risk for att en
hyresgidst, som forlitar sig pa riktigheten av en pa detta sdtt beriiknad
hyra, skall lida skada, genom att det scnare visas att marknadshyran for
lagenhcten varit patagligt hogre. Man kan inte heller om forslaget gar
igenom bortse fran svirighcterna att vidmakthdlla medlingens syfte att
forlika parterna. Utredningens forslag tyder ndrmast pa att {orliknings-
forhandlingarna i ett inledande skede skall foras pa samma sitt som
skett i flertalet fall tidigare och att nigon nidrmare utredning angiende
marknadshyran for lokalen inte skall foretagas forriin det visas att for-
likning inte kan triffas. D4 det framgar att det ofta ir just osdkerhcten
om denna hyra som forsitter hyresgédsten i underldage vid férhandling-
arna, intrider den forhandlingshjdlp som hyresnamnden skall ge pa ett
val sent stadium. Det kan darfor befaras att tyngdpunkten av medlingen
kommer att forskjutas och alltfor mycket inriktas pd det yttrande som
begires angaende marknadshyran. Da detta yttrande dessutom skall till-
liggas presumtionsverkan i en cfterfoljande process dr det naturligt om
parterna kommer att forebringa omfattande ortsprisutredningar. Detta
ir inte vil forenligt med medlingsférfarandet men kan knappast for-
hindras med hinsyn till yttrandets presumtionsverkan. — — —

Av utredningen framgér att den medlingsverksamhet som bedrivits
vid hyresnimnden i Malmé haft delvis en annan inriktning dn medlings-
verksamheten vid Gvriga hyresnamnder. Erfarenheterna  fran
malmdverksamheten har sagts vara mycket positiva. En forstirkt med-
ling av liknande slag foreslis ocksd av Berg i dennes forslag till star-
kande av lokalhyresgisternas stidllning. Hovriitten ansluter sig hiirtill.
Reglerna om den fOrstirkta medlingen bor komma till direkt uttryck i
lagtexten. Detta kan ldmpligen ske genom att 12 § lagen (1973: 188) om
arrendenimnder och hyresnamnder erhiller ytterligare ett stycke, for-
slagsvis inplacerat som stycke 3, av ungefir foljande lydelse:

Vid medling enligt 12 kap. 58 § eller 58 a § jordabalken skall, i fall
dir tvist foreligger om skiligheten av yrkad hyra, nimndens medlings-
bud grundas pa dess uppfattning om marknadsvirdet for lokalen. Ons-
kar part, ddr uppsidgning av hyresavtalct skett pd grund av forestiende
rivning eller ombyggnad av fastigheten, nimndens yttrandc i frigan om
erbjuden ersittningslokal bor anscs godtagbar, aligger det niimnden att
yttra sig hdarom.

Stockholms tingsrdtt: Forslaget medfor i och for sig den av utred-
ningen papckade fordelen att man darigenom tvingar parterna att fore-
bringa en ordentlig utredning betriffande lokalens marknadsvirde.
Emellertid dr det oftast en mycket tidskrivande och svar uppgift att
faststilla en lokals marknadsvirde, vilket reservanten Folke Berg fram-
hallit. Tingsritten, som inte blott i mal om rorelseskada utan dven i an-
dra mail betriffande virdering av fastigheter i Stockholms centralare
delar har att som ett led i viirderingen ta stillning till skdlig marknads-
hyra for bl. a butiks-, kontors- och industrilokaler, har den erfarenheten
att en dylik hyresprovning, i vart fall i storstadsregioner, regelmissigt
kriver att parterna redovisar mycket omfattande och detaljerade orts-
prisundersokningar, i vilka hyrorna per m? ly eller dirpd grundade
markvirden berdknats bl. a. med hinsyn till lokaldjup, ldge inom kvar-
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teret, beliigenhet frin affirssynpunkt m. m. Bedomningen av ctt sidant
malerial dr mycket komplicerad och forfarandet forsvaras ofta av att
parterna under processens ging inte sillan inger helt nya, fordndrade el-
ler kompletterande utredningar. Om hyresnimnden skulle i samband
med forlikningsforhandlingarna vara skvldig att utan nigon storre grad
av osidkerhet uttala sig om vilken marknadshyra, som den av parterna
fOorebragta utredningen leder till, kommer férfarandet i hyresnimnden
sannolikt att i avseviird méan kompliceras och bli mer utdraget.

Risken hidrfér blir sirskilt pataglig om hyresnimndens vttrande be-
triffandc skilig marknadshyra av parterna ej lingre kan uppfattas som
ett vilavvdgt forslag till forlikningsuppgoOrelse utan ir att se som ett
auktoritativt yttrande, som pa sitt utredningen foreslagit tillerkinnes
presumtionsverkan i en cventuellt kommande ersidttningsprocess. Part-
terna maste da for att tillvarata sina intressen redan infor hyresnimnden
dberopa all den utredning om lokalens viirde, som de kan tdnkas finna
erforderlig, vilket i sin tur leder till att parterna, sisom reservanten Sven
Jansson pépekat, snarare fjirmar sig frin varandra. Aven hyresnimn-
den maste med denna ordning naturligen inrikta sig pd att med storsta
grad av sikerhet soka faststilla en marknadshyra, som kommer att std
sig i en efterfoljande ersdttningsprocess. Detta medfor darfor att med-
lingen kommer att mer likna en vanlig domstolsprocess 4n ett enkelt och
smidigt forlikningsforfarande, dock med den mycket viisentliga skillna-
den att hyresndmndens prelimindra yttrande ej kan &verklagas. Skilet
till denna skillnad dr cnligt utredningen att hyresnimndens provaing en-
dast ir preliminédr och saknar omedelbara rittsverkningar. Eftersom ytt-
randet cnligt forslaget skall tillerkdinnas presumtionsverkan och di hy-
resnimnden foreslds att sjalv (hirom mer nedan) ompréva detta yit-
rande i cn kommande ersdttningstvist, anser tingsriatten att rittssikerhe-
tens krav pai intet siitt blivit tillgodosedda i den utstrackning, som utred-
ningen gor gillande.

Mot bakgrund av det nu anférda avstyrker tingsritten forslaget att
tillerkdnna hyresniimndens prelimindra yttrande betrdtffande en lokals
marknadshyra presumtionsverkan i en efterkommande ersittningstvist.
Tingsritten har ddremot ingen erinran mot att hyresnimnden som ett
fed i forlikningsarbetet for parterna uttalar sin uppfattning om mark-
nadshyran for ifrégavarande lokal. Till undvikande av cn spiraleffekt
pa prisbildningen pa lokalhyresmarknaden bor dock hyresnimnden, si-
som utredningen angivit, uttala sig om hogsta skiliga hyra, dvs. mark-
nadshyran, forst om den av hyresviarden fordrade hyran befinnes oski-
lig.

Gateborgs tingsriitt: Tingsritten finner goda skill foreligga att aligga
hyresnimnden att avgiva sidant yttrande mcen anser pa av Berg angivna
grunder, att yttrandet ej bor tillerkinnas den legala presumtionsverkan
som f{Oreslagits, detta oavsett om den aktuclla tvisten mellan parterna
skall avgdras av tingsriitt cller hyresnimnd.

Malmo tingsritt: Tingsritten ifrigasitter om de av utredningen fGre-
slagna dndringarna 4r ett limpligt sitt att uppni den efterstrivade balan-
sen mellan parterna.

En beddmning av marknadshyran innan hyresférhallandet upphort —
ofta ling tid dessférinnan — kan endast bli preliminédr och vidlades av
en inte obetydlig osikerhet. Denna osikerhet i bedomningen anges i for-
arbetena till 1968 ars hyreslagstiftning som ctt av huvudskilen till att ett
optionssystem pa lokalhyresmarknaden fdrkastades. De betdnkligheter

5 Riksdagen 1978/79. 1 saml. Nr 89
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mot en fortida hyresprévaing, som kommer till uttryck i {Grarbetena,
dger alltjamt giltighet och krav pa ett inforande av direkt besittnings-
skydd dven for lokalhyresgister har heller inte framforts. Enligt utred-
ningen foretigger dock en principiell skillnad mellan hyresprovningen i
ett optionssystem och den kvalificerade fOrhandlingshjdlp som utred-
ningen fGreslar pa s sitt att hyresnimndens yttrande inte syftar till att
faststilla en f6r parterna bindande hyra; avtalsfrihet foreligger alltjamt.

Enligt tingsriittens mening medfor emcllertid den omstindigheten att
hyresnimndens yttrande enligt forslaget skall tillerkdnnas presumtions-
verkan i ersattningsprocessen att skillnaderna i praktiken inte blir alltfor
stora, s3 mycket mindre som det dr avsett att dven ersittningsprocessen
skall forliggas till hyresnamnderna. Den hyresvird eller hyresgist som
vigar forkasta ctt hyresavtal i enlighct med de villkor som anges i
ndmndens yttrande maste kidnna sig tdmligen siker pi att vinna en
framtida ersittningsprocess. Detta torde i medlingsskedet vara ndrmast
omojligt att bedoma, sirskilt som endast hyresanbud som avges efter det
att nimnden avgivit sitt yttrande i princip kan beaktas i erséttningspro-
cessen. Ett si omfattande ingrepp i principen om fri prisbildning pa lo-
kalhyresmarknaden som forslaget enligt tingsrattens mening innefattar
torde intec vara crforderligt for att astadkomma en tillfredsstillande ba-
lans mellan parterna i forhandlingsskedet.

Hyresnamnden #r tinkt att avge sitt yttrande om marknadshyran i
férsta hand pa grundval av ortsprisjimforelser — seridsa hyresbud frin
tredje man torde oftast saknas under lopande hyrestid. Eftersom lokai-
hyresmarknaden fOreter en mycket oenhetlig bild med stor hyressprid-
ning dven for jamforbara hyresobjekt maste emellertid ett uttalande om
marknadshyran baserat pa ortsprisjaimforelser framstd som osikert.
Nimnda forhallande kan inte anses medfora nagra storre nackdelar
inom ramen for det nuvarande medlingsforfarandet, dir nidmndens
verksamhet endast utmynnar i ett for parterna framlagt forlikningsbud.
Erfarenheterna fran hyresnamnden i Malmd, dir forlikningsbud regel-
missigt avges efter ortsprisjimfdrelser, redovisas ocksd vara goda. Att
tillerkinna ett i enlighet med forslaget avgivet formellt yttrande bevis-
verkan i en senare ersittningsprocess pa sa satt att det endast far fran-
gas om det uppenbart och patagligt skiljer sig fran den i yttrandet angiv-
na hyran framstir emellertid som mindre lampligt. Risken #r ocksa pa-
taglig for att parterna, i medvetandc om att ndmnda bevisverkan forelig-
ger, belastar medlingsforfarandet med alltfor omfattande och vidlyftigt
utredningsmaterial. Om parternas aktivitct i medlingsskedet fir konse-
kvenser utover sjalva medlingsforfarandet dr det osikert om kostnads-
aspekten — vardera parten bir i medlingsférfarandet sina egna kostna-
der — hirvidlag dr en for parterna tillrackligt avhiallande faktor.

Den reform av medlingsforfarandet som tingsritten ansett vara pakal-
lad bor Iimpligen ske inom ramen for det nuvarande forlikningsférfa-
randet. Tingsritten ansluter sig dirvid i allt vasentligt till det av Folke
Berg reservationsvis framlagda alternativa forslaget och anser att detta,
sedan det blivit féremal fér ndrmare utredning, skulle kunna leda till
lagstiftning.

Tingsritten avstyrker av anforda skil forslaget i denna del.

Domstolsverket: Domstolsverket delar uppfattningen att prisbild-
ningen péa lokaler bor vara fri och att ett helt sikert métt pi en lokals
marknadsviirde endast kan erhallas genom att den bjuds ut pi Sppna
marknaden. Som utredningen anfort innebir emellertid den gillande
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ordningen att parterna vid forhandling om nya hyresvillkor ir osikra
om lokalens marknadsvérde. Detta problem torde kunna I8sas genom en
indring av medlingsférfarandet som innebir en kvalificerad forhand-
lingshjdlp till parterna. Ett forfarande déir hyresnimnden efter utred-
ning uttalar sin uppfattning om lokalens marknadsvirde torde ge god
ledning for parterna. — — —

Som utredningen papekar ar lokalhyresmarknaden heterogen och hy-
rorna kan variera kraftigt @ven for till syncs likvdrdiga lokaler. Aven
hyresnimndens bedomning kommer dirfor att innehdlla vissa osiker-
hetsmoment. Att under sddana forhdllanden tillerkinna hyresnimndens
uttalande presumtionsverkan i en senare ersittningstvist kan inte vara
ldmpligt. Det foreligger ocksd risk for att parterna med en sidan
ordning blir mindre lyhérda for varandras argument och i stillet kon-
centrerar sig pa att dra fram allt material och alla argument som talar
ror den egna stindpunkten. Under sidana férhillanden kommer par-
terna att fjirma sig fran varandras stindpunkter och medlingen kommer
mera att likna en process dn ett forlikningsforfarande. Domstolsverket
avstyrker darfor forslaget om att hyresnimndens yttrande om mark-
nadshyran skall ha presumtionsverkan.

Hyresndmnden i Stockholm: Hyresnimnden avstyrker utredningens
forslag att hyresnimnden skall forctaga en prelimindr provning av
marknadshyra, vilken provning skall ha presumtionsverkan i senare er-
sattningstvist. Hyresndmnden f{Greslar i stillet att hyresnimnden inom
ramen for det nuvarande medlingsférfarandet skall kunna avge ett med-
lingsbud grundat p& parternas utredning och niamndens uppfattning
om marknadshyran. Medlingsbudet bor i ersattningstvisten beddmas
efter sedvanliga bevisvidrderingsnormer och inte ges presumtionsverkan.

Tidigare uiredningar har avvisat tanken att hyvresnamnden skulle
kunna faststdlla hyran for lokaler. Av resonemanget i betdnkandet (s. 73
v—76 y och 112 m—113 &) framgér att utredningen &r medveten om
hur osidker en bedomning av marknadshyran i manga fall maste bli. Ef-
tersom bedomningen skall goras innan lokalen dnnu &r ledig blir anbud
fran tredje man ovanliga och — om de foreligger -— mycket osdkra.
Ortsprisjamforelser dr vanskliga, sdrskilt vad det géller affarslokaler i
cityomradena, Hyresnimnden vill hdr instimma i den bedémning som
Folke Berg gjort i sin reservation (s. 126 y—127 x). Hyresnimndens
stdllningstagande skulle trots dess avgdrande betydelse for ersdttnings-
processens utging inte kunna Gverklagas. Om ersittningsprocessen for-
taggs till hyresnamnd &r det ocksa en inte minst frin parternas synpunkt
betdnklig risk for att nimnden vid sin bedSmning av ersittningstvisten
kdnner sig alltfér bunden av det tidigare stidllningstagandet. Mot bak-
grund av det sagda finner hyresnimnden det otillfredsstillande for att
inte sdga orimligt att yttrandet skulle fi presumtionsverkan i ersiittnings-
tvisten, — — —

Hyresnimnden finner det egendomligt att tillita formell bevisning
vid ett férfarande som fortfarande avser medling och endast mynnar ut
i ett preliminirt stillningstagande. Ett sddant bevismedel borde endast
fa anvindas i provningsfall dir naimnden skiljer drendet fran sig genom
ett slutligt beslut, som har rittsverkan, Detta angavs ocksa vara fallet
nar de gillande bestimmelserna om muntlig, formell bevisning inférdes
1975. 1 forarbetena till lagstiftningen (prop. 1974: 151 s. 148 m) anfor-
des att muntlig, formell bevisning fick upptas i hyresnamnden endast i
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drcnde som niamnden hade att préva enligt 4 § LAH. Denna inskriink-
ning framgar dock inte av lagtexten (19 a § LAH). Hyresniimnden vill
tilligga att det foreslagna forfarandet maste innebiira forsimringar frn
snabbhets- och effektivitetssynpunkt. Hyresnidmndens arbetsbelastning
ir redan nu besvirande och nimnden kan med nuvarande resurser inte
dgna tva till fyra sammantriiden 4t ett vanligt lokalmedlingsirende (jir
s. 118 y).

I'drslaget till medlingsfdrfarande bdr inte genomforas i ofdrdndrat
skick. Man bor dock ta fasta pa tanken att hyresgisten skall f& hjilp
med beddmningen av vilken hyra som dr skilig, alternativt om ersiitt-
ningslokal kan anses godtagbar. Denna hjilp bor kunna ges inom ramen
for det nuvarande medlingsforfarandet pa sitt Berg angivit i sin reserva-
tion (s. 128 y—129 v), Hyresndmnden bor da den framligger medlings-
bud vara skyldig att, om part begir det, yttra sig rorande lokalens mark-
nadshyra, alternativt om huruvida en ersittningslokal dr godtagbar. Ytt-
randet bor grundas pd parternas utredning och hyresnimndens uppfatt-
ning om marknadshyran, alternativt om ersiittningsligenhetens godtag-
barhet. Nimnden bor inte vara skyldig att framligga f6rlikningsférslag,
om det av andra skiil &n oenighet om hyran eller om ersittningslokalens
godtagbarhet &r uppenbart att forutsittningar for forlikning saknas. Be-
stimmelscr i dmnet bdr kunna infogas i 12 § LAH. Yttrande i forlik-
ningstorslag bor inte ges ndgon presumtionsverkan utan beddmas i er-
sittningsprocessen efter vanliga bevisvirderingsregler. — Vid medlingen
och den utredning som skulle foregd forlikningsforslaget bor formell
muntlig bevisning inte tilldtas, Sidan bevisning torde for nirvarande
inte vara tilldten i medlingssammanhang och anledning saknas att infora
den.

Kommerskollegiuni: Reservationsvis har farhigor hysts for att syste-
met skulle medféra en dterging till myndighetsbestimda hyror och att
den efterstrivade fria prisbildningen hdrigenom skulle dventyras. Kolle-
giet, som ir angelidget understryka vikten av att principen om den fria
prisbildningen uppritthdlles, anser emellertid att reservantens farhagor
hirutinnan dr Overdrivna. De med forslaget forknippade fordelarna
i form av oOkad jimstilldhet mellan parterna torde erligt kollegiets
mening O6vervdga dess eventuella nackdelar genom styrd prissdttning.

I anslutning till de invindningar rescrvanterna gjort vill kollegiet for
sin del understryka vikten av att den fOr ersittningsprocessens utgang
fundamentala frigan om marknadshyrans hojd inte dr bunden redan vid
processens inledning. Hyresndmndens bedomning i forlikningsférfaran-
det bor diarfor endast tillmdtas rangen av ett bevismedel, som bor bli
foremal for fri bevisprovning i ersdttningsprocessen.

Svenska handelskammarforbundet: Parterna pd hyresmarknaden sy-
nes vara ense om att lokalhyror skall vara marknadsméssiga och séledes
icke vara foremal for reglering. Denna instillning delas av utredningens
majoritet. Ett sikert matt pad vad som dr marknadshyra for en viss lokal
kan bara erhillas genom att lokalen bjuds ut pa 6ppna marknaden. En-
ligt utredningsforslaget skall emellertid hyresnimnden, om medling
misslyckas och part begiir det, yttra sig om marknadshyran. Om inte ett
konkret hyresanbud féreligger skall hyresnimndens yttrande ske pé
grundval av hyran f6r andra jimforbara lokaler. Emellertid kan hyran
for lokaler variera hdgst avsevirt dven inom ett litet geografiskt omrade.
Detta beror bl. a. pa olika hyresstruktur inom skilda branscher, nirheten
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I} kommunikationer etc. Det underlag som hyresnimnden enligt utred-
ningsforslaget skall ha till grund for sitt yttrande torde diirfor av flera
skl i allmédnhet vara otillforlitligt.

Da enligt utredningsforslaget hyresnimndens yttrande skall ha viss
ratisverkan i en cventuell senare tvist om skadestind, kan befaras att
parterna i betydande utstrickning finner sig nodsakade att godtaga den
hvra som hyresndmnden bedomt vara marknadshyra. Hirigenom upp-
kommer betydande risk for att prisbildningen for lokaler i framtiden
icke blir fri utan att istillet lokalhyror i praktiken blir styrda till den
niva som hyresnimnden anser vara marknadshyra.

HSB: HSB avstyrker forslaget att hyresndmndens uttalande i med-
lingsdrende om skilig hyra skall tilliggas presumtionsverkan vid en
eventuell efterféljande ersidttningstvist.

Hyresnimndens huvuduppgift vid medling skall liksom hittills vara
ait forlika parterna. Om utredningens forslag genomfors dr det risk {or
ait nimndens medlande roll kommer att trida i bakgrunden och att for-
‘arandet i stdllet overgar till ndgot som liknar en forberedelse i eller in-
{or en kommande erséttningstvist. HSB anser ddrfor att nimndens {6r-
likningsbud endast bor betraktas som en kvalificerad férhandlingshjilp
at parterna. Budet bor siledes inte tillerkinnas ndgon legal presumtions-
verkan vid en senare ersittningsprocess.

Den foreslagna provningen av marknadshyran kommer, som anfors i
=n av reservationerna, att ske vid ett skede d& lokalen inte ir ledig till
uthyrning (i regel cirka ett dr dessfGrinnan) och ett seridst hyresanbud
{rén tredje man néstan aldrig kan foreligga. Provningen maste darfor i
regel ske pa grundval av hyran {6r andra lokaler. Namnden stills da in-
i9r betydande svarigheter eftersom lokaler dr av sd skiftande karaktir
vad avser utformning, lige m. m. Enligt majoritetsférslaget skall den i
vitrandet angivna marknadshyran fa frangis endast om det befinns att
marknadshyran riitteligen varit patagligt higre eller ligre. Med hidnsyn
1ill crfarenheterna fran hyressittningen av lokaler skulle salunda forsla-
get, om det genomfdrdes, stilla fastighetsigarna infor betydande vansk-
ligheter, vilket knappast har varit avsikten med majoritetens forslag.

KF: KF instimmer i utredningens forslag att hyresnamndernas erfa-
venhet och kinnedom om lokala forhéllanden bor tillforas parterna.
Harigenom erhaller parterna en battre uppfattning om sin stillning i en
eventuell tvist. Detta kan sidkert i manga fall underlitta en forlikning
mien framfdrallt vinnes att den starkare parten — hyresvird eller hyres-
giist — fir svarare att genomdriva en oskélig hyra pa grund av att mot-
rarten icke vagar riskera en process. KF tillstyrker saledes forslaget att
hyresndmnd pd begiiran skall yttra sig om skilig marknadshyra.

I fragan om vilken verkan hyresnimnds yttrande skall ha i en efter-
{dljande process delar KF icke utredningens uppfattning. Om yttrandet i
Iag tillerkdnnes presumtionsverkan skulle detta i praktiken komma att
medféra att hyresndmnden faststiller vilken hyra som skall gilla. Stora
risker foreligger da for en snedvridning av hyresutvecklingen for loka-
ler. Enligt KF:s uppfattning bor istéllet klart utsigas att hyresnimndens
yttrande icke skall vara bindande for domstolens prévning. Detta hind-
rar icke att domstolen tar intryck av hyresnimndens yttrande och kom-
nter till samma resultat. Skilet hirtill bor dock enligt KF:s menig vara
att domstolen vid en fri provning funnit hyresnimndens motivering vara
saklig, icke att en av parterna misslyckats med att bevisa att hyresndmn-
den hade fel.
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Landstingsforbundet: Det synes forbundet tveksamt om majoritetens
forslag — att ge hyresnimnderna kompetens att i sista hand foreta en
prelimindr provning av lokals marknadshyra samt att ge denna hyres-
nivd presumtion vid eventuell scnare rattstvist — dr dgnat att ge par-
terna incitament att trdffa uppgorelse pa den nimnda hyresnivin. Sna-
rare finns risk for att, som i utredningen reservationsvis anforts, par-
terna uppfattar medlingen som en domstolsférhandling i forsta instans,
vari det giller att hopa material som stirker den egna positionen, hellre
iin att triffa forlikning. En 16sning i enlighct med vad reservanten Berg
foreslagit, synes forbundet kunna provas.

Kommunforbundet: Redan moijligheten for part att under medlingen
begiira att hyresnimnden fOretar en prelimindr prévning av lokalens
marknadshyra innebir risk att medlingen O6vergar till att bli en process
dir vardera parten gor sitt yttersta for att visa det berittigade i sina
krav. Dessutom foresldr utredningen att hyresnimndens preliminira
provning skall tillerkiinnas presumtionsverkan i en senare ersdttnings-
tvist. Detia blir ytterligare ett motiv for parterna att redan under med-
lingen sitta in alla sina resurser pa att hdvda sin mening i stéllet {or att
forlikas. Saken tillspetsas av att handliaggningen av ersittningstvisten
foresldas overflyttad fran fastighetsdomstolen till hyresndmnden. Dect
{orefaller tveksamt om medlingen hos hyresndmnden hdrefter pa ett till-
fredsstillande sitt kan fylla den vdrdefulla uppgiften att i en enkel och
smidig form sammanjimka parterna nir de inte stdr alltfor langt ifrin
varandra. En annan foljd av det foreslagna medlingsforfarandet kan bli
att hyrorna i stor utstrickning bestims av hyresnimnden i stillet for sa-
som tinkt dr av marknadsférhéllandena. Detta skulle innebéra ett vi-
sentligt avsteg frin den fria hyressittning som infordes med 1968 ars
hyresreform och alltjimt géller lokalhyror.

Kommunfdrbundets styrelse anser att hyresnimndens huvuduppgift
vid medlingen #dven i fortsdttningen bor vara att séka forlika parterna.
Detta skulle sisom ledamoten i utredningen Folke Berg anfor i sin re-
servation kunna ske genom en foreskrift i lagen att nimndens medlings-
bud skulle grundas pa dess uppfattning om marknadsvirdet for lokalen.
1 ett sddant medlingsforfarande skulle mojligheterna att traffa forlik-
ningsoverenskommelse mellan parterna vara storre n i det av utred-
ningen forestagna medlingsforfarandet.

Stockholins kommun (= stadsjuristen): Savil de av Folke Berg som
de av Sven Jansson Aberopade grunderna for respektive reservation fin-
ner kommunen vara tungt vigande och instimmer i reservanternas upp-
fattning att hyresnimndens uppgift vid medlingen bor inskrinkas till att
utgidra en kvalificerad forhandlingshjilp it parterna. De allmdnna dom-
stolarna bor ha mdjlighet att fritt préva marknadshyrans skilighet vid
ersdttningstalans behandling och silunda ej vara bundna av hyresnimn-
dens prelimindra yttrande. Domstolarna kommer ju att ta betydande
hinsyn till vad hyresnimnden uttalat, séirskilt som parternas mojligheter
att under ersittningsprocessen anfora nya omstindigheter fGreslas bli
begrinsade.

Gateborgs kommun (= fastighetskontoret): Kommunen vill under-
stryka en redan i utredningsarbetet belyst svarighet i frigan om {orfa-
randet vid tvister. Det har betonats att hyresnimnderna ges en uppgift
som innebédr att de kommer att stéllas infor s3 stora svarigheter att det
ur rattsskipningssynpunkt kan ifragasittas om den foreslagna procedu-
ren dr den ritta. Redan att faststilla en Yamplig marknadshyra inom
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storstiiderna didr marknadshyrorna varierar med huadratals kronor per
m* vaningsyta och dir strukturella férindringar i branscherna stin-
digt pagir med dirav {oljande komplikationer vid beddmandet av for-
mdgan att bara hyreskostnader, framstdr som en uppgift forenad med
mycket stora svarigheter. Det ir mot bakgrunden hiarav som det redan
riktats kritik mot forslaget att hyresndmndens beddmning av hyresnivin
skall ges presumtionsverkan vid eventuell skadestindstvist, i synnerhet
som hyresndmnden ju sjilv, om forslaget gar igenom, skall avgora ska-
destindets storlek.

Sveriges advokatsamfund: Forfarandet torde utgora en nyhet i svensk
ritt, dar det vil knappast tidigare forekommit att ett och samma organ
forst upptrader i medlarens roll och direfter som domstol provar sin
egen tidigare standpunkt. An betinkligare ter sig ¢n sddan ordning med
hansyn till att det hiir blir friga om skdnsmissiga avgiranden, som ofta
kommer att vila pi ett brickligt underlag. Den presumtionsverkan av
namndens yttrande vid medlingen som féreslas bor dirfor inte lagfistas.
Det utredningsunderlag som forebragts hos nimden blir dirférutan av
betydelse saval for parterna vid deras stillningstagande till fortsatt tvist
som vid en eventuell prévning av ersdttningsansprak.

SABO: SABO vill hiir framhalla att hyresvirden. i varje fall manga
SABO-anslutna {oretag, subventionerar hyran for vissa lokaler. Anled-
ningen hirtill &r att hyresvirden vill uppna ett si allsidigt utbud av olika
butiker som mdjligt till bostadshyresgisterna i omradet. Kundunderlaget
kan i cn del fall vara otillriickligt och affidrsidkare inom for bostadshy-
resgisterna och diirmed hyresvirden onskviird bransch tvekar att hyra
lokal om marknadsmissig hyra uttas. En undersokning vad avser mark-
nadshyra for viss lokal kan ddcfor bli missvisande. Av det sagda fram-
gar att det dven av denna anledning kan vara oldmpligt att tillerkdinna
nimndens yttrande presumtionsverkan i en senare ersittningstvist. I ov-
rigt vill SABO i denna del instimma i ledamoten Sven Janssons reser-
vation. — — —

Sammanfattningsvis anser SABO att foéreslagna dndringar av nu gil-
lande ridtt kan accepteras, dock med undantag av forslaget att hyres-
nimadens yttrande vad avser lokalhyra skall tilliggas presumtionsver-
kan i en senare ersdttningstvist.

Sveriges fastighetsigareférbund: Forbundet motsiitter sig den fore-
slagna ordningen. Varken hyresndmnd eller annan myndighet ir kompe-
tent att avgora en lokals marknadsvirde. Det &r i det ndrmaste ogorligt
for en myndighet att gradera olika gators affirsldgen liksom olika delar
cller sidor av gatan, bedéma det hogre virde en hornbutik kan ha i for-
hillande till en butik i ett mellanlige, att objektivt fastligga virdefor-
hallandet mellan prim#rutrymmen nédrmast gatan och sekundirutrym-
men djupare in i byggnadskroppen for att nimna vissa av de virderingar
som skulle framtvingas om marknadsvédrdet skall bestimmas. I férarbe-
tena till 1968 ars lagstiftning hinvisades veterligt inte till att vissa prak-
tiska erfarenheter av sidana avgdranden faktiskt vunnits av hyresnimn-
der och Statens Hyresrad. Enligt hyresregleringslagen hade lokaler vis-
serligen ett direkt besittningsskydd och en last hyresnivd. Overviganden
av det slag som nyss nimnts forekom emellertid i sidana fall dd hyres-
viirden sagt upp en lokalhyresgist f6r avflyttning och erbjudit denne en
annan ldgenhet som hyresvirden fann likvirdig. Processen kunde da ri-
ra sig om huruvida den erbjudna ldgenheten verkligen var likvirdig med
den forutvarande. I sidana mil forekom ofta siregna utredningar, i vil-
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ka parterna utfért noggranna mitningar av lokalernas avstand till olika
gathorn, lagt ner stor moda pa att statistiskt mita och visa hur manga
fotgingare som under vissa angivna tider pa gatan passerat de bada lo-
kalerna samt foretett invecklad bevisfdring av skyltytans och lokaldju-
pets betydelse samt dessa faktorers omriakning i penningbelopp, betydel-
sen av att busshéllplats flyttats osv. De hyresmyndigheter som hade att
1a stilining i dylika mal hade forvisso en timligen omdojlig uppgift. Det
ar saledes s& minga svirbedombara faktorer som konstituerar ett mark-
nadsvirde att nimndens yttrande i basta fall endast kan bli en mer eller
mindrec kvalificerad gissning.

Om den foreslagna regeln genomfdrs kommer det dessutom att med-
{6ra ett fraingdende av huvudprincipen att hyrorna skall spegla mark-
nadsldget. Vi riskerar i stillet att {3 ctt system med myndighetsbestimda
hyror. Hyresndmdens yttrande kommer givetvis att spridas till andra #4n
parterna i tvisten, exempelvis spckulanter pa den aktuella lokalen och pa
liknande lokaler. Det torde vara en sjilvklarhet att hyresnamndens ytt-
rande kommer att ha en stor inverkan pa spekulanternas stdllningsta-
gande.

Om virden i1 nimnden yrkar en hyra pa exempelvis 350 kr./m? och vi
antar att detta ocksé dr uttryck for den riktiga marknadshyran men
namnden i sitt yttrande anser att den ligger pa 340 kr./m* maste virden
frangé sitt krav (under antagandc att skillnaden ej kan anses pétaglig)
aven om han kan fa uthyrt f6r det hogre beloppet. Aven detta &r ett ex-
empel pi att det i minga fall kommer att bli myndighetsbestimda och ej
marknadsanpassade hyror.

Den foreslagna ordningen skulle utan tvivel 6ka riskerna for s. k. av-
gangsvederlag, dvs. sirskild ersdttning for hyresrétten till den avtri-
dande hyresgisten, trots att eftertridaren dr verksam i annan bransch.
Forbundet vill papeka att sidana vederlag inte sillan férekommer redan
idag. 1 regel blir forhallandet uppenbart for hyresvirden forst efter det
att hyresavtal ingitts med den nye hyresgisten.

Om hyresnamnden med presumtionsverkan skall yttra sig om mark-
nadshyran foér en lokal, maste man fran hyresvirdshill kunna stalla
stranga krav pa att nimndens bedomning verkligen blir sidan, att man
far fortroende for det resultat, som nimmden kommer fram till. Aven
em hyresndmnden vinnldgger sig om en riktig bedémning av hyran, kan
hvressittningen under alla omstdndigheter utsittas for kritik. I de flesta
tiatorter och sérskilt i deras centrala delar forekommer cn tdmligen stor
hyressplittring. Detta har bl. a. klarlagts genom de undersokningar, som
gjorts betridffande Stockholms innerstad. Hidr kan, som Folke Berg pa-
pekat 1 sin reservation, higsta och ldgsta hyran for ungefdr likvédrdiga
lokaler variera avsevirt, Skillnader pd 200—300 kr./m?2 eller hogre dr
ej ovanliga.

Utredningen har ocksi uttalat (s. 78), att den hyra som hvresnimnden
foreslar alltid méste praglas av en viss osdkerhet. Huvudregeln skall en-
ligt utredningen vara, att hyresnimnden anger ett visst belopp som skii-
lig hyra. Enligt forbundets uppfattning maste handliggningen i hyres-
niamnden av hir ifrigavarande drenden med nddvindighet bli timligen
summerisk och dirigenom osiker och priglad av subjektiva varde-
ringar. Forslaget att hyresnimndens yttrande skall ges den rattsverkan
som utredningen tankt sig d&r mycket otillfredsstillande. Det framstar
som siStande for rdttskidnslan, att en pa sddant sitt tillkommen “osiker”
hyra skall ldggas till grund f6r en skadestindsprocess mot hyresvirden,
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som kan tvingas att utge ersittning till hyresgdsten pa grund av cn
fclaktigt framridknad hyra. I detta sammanhang vill forbundet ocksi un-
derstryka, att hyresnimnden vid sin bedémning av hyran vid denna
tidpunkt som regel inte har nigra anbud frén tredje man om forhyrning
av [okalen, eftersom den inte ar ledig till uthyrning forran vid en relativt
avldgsen tidpunkt. Har m& blott framhéllas att vad annan hyresgist an-
ser cn lokal vara vird utgor det sikraste och bista bevisct pa vad som &dr
ritt hyra for lokalen.

I anslutning hértill vill forbundet dven ta upp ett annat problem som
uppstir ndr nimnden skall forsoka bestimma marknadshyran. Frigan

erdrs av utredningen pa sid. 112—113. Det finns flera skil till den hy-
ressplitiring som forekommer. Ett av dem &r att foretagare i olika bran-
scher #r beredda att betala olika mycket i hyra beroende bl. a. pa om-
sidttningen per ytenhet. Om tvisten for att ta ett exempel giller en to-
baksaffar skulle marknadshyran om sidan verksamhet skall bedrivas i
lokalen kunna bestdmmas till X kr. (hiirvid bortses fran att vad som tidi-
gare anforts om svarigheten att bestimma marknadshyra). Hyresvarden
g6r emellertid gillande att hyran bor vara 100 kr./m?® hdgre eller
(X-+100) kr./m?® darfor att lokalen som uraffir bor kunna betinga en sa-
dan hyra. Det kan vidare antas att nigot regelritt hyresanbud ej {orelig-
ger. Enligt de allm@npa forutsittningarna skall viirden ba ritt till mark-
nadshyra, dvs. den hogsta hyra virden kan tinkas fi ut oberoende av
bransch. Fragan uppstar nu hur hyresndmnden skall beddma marknads-
virdet. Skall det ske med utgangspunkt i 1) att tobaksaffir bedrivs i lo-
kalen, 2) att lokalen kan tankas utnyttjas till uraffir som virden havdar
(och skall nimnden i sa fall gora en bedémning av hur troligt det #r att
uraffiaren kan komma till stind med hiansyn till forekomsten av andra
uraffarer 1 grannskapet) eller 3) med hinsyn till vilken bransch som
dverhuvudtaget skulle kunna tdnkas etablera sig i lokalen och samtidigt
betala den hégsta hyran? Enligt utredningen skall nimnden beddma vil-
ken anvindning som framstar som mest sannolik om nuvarande hyres-
giist flyttar och dédrvid utgd ifrdn samma anvindningssitt om inte utred-
ningen ger vid handen att annan anvindning ir sannolikare. Oberoende
av om utredning om det framtida anvindningssittet saknas eller ej anser
i§rbundet det vara 1 det nidrmaste uteslutet att samma anvindningssatt
skulle kunna bli aktuellt. Det beror p4 det forhallande som berdrdes re-
dan av Hyreslagskommittén (SOU 1966: 14) sid. 115—116 ndamligen att
hvresviirden kan bli ersidttningskyldig om en efterfoljande hyresgist till-
" goedogdr sig exempelvis en tidigare hyresgists good-will. Svirigheten att
bestimma vardet av good-will gor att férbundet alltid avrdder hyresvér-
den a:t i den angivna situationcn hyra ut till ny hyresgist i samma
transch. Hyresviirden “mdste” siledes i nimnden péstd att annan an-
vindning #r avsedd att komma till stind, Oberoende av om virden
dirvid kan precisera anvindningssiittet eller ej anser forbundet att hy-
resnimnden har en oméjlig uppgift nir den skail bedoma vilket annat
anvindningssitt som kan bli aktuellt med hinsyn till branschstruktur,
behovet av nyetablering o. dyl.

Det maiste vidare understrykas, att hyresnimnderna, som inte haft
titlfille att i detalj f61ja hyresutvecklingen betriffande lokaler efter den
1 oktober 1972, inte torde ha tillrdcklig erfarenhet av rddande hyreslige.

Forbundet vill dven instimma i de tankegingar som ligger bakom
Sven Janssons reservation, nimiigen risken for att mediingen utvecklar
sig till en process i stillet for ett forlikningsforfarande.
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Utredningens forslag i ifragavarande del &r enligt forbundets asikt inte
nigot annat #n att pd omviigar aterinfora hyresreglering for lokaler.
Med den lugna utveckling, som karaktiiriserat tiden efter den 1 oktober
1972 i friga om hyran for lokaler, hade man knappast forvintat sig ett
s drastiskt forslag frin utredningen. Férbundet avstyrker dirfor forsla-
gel — ——

Som ovan angivits anser forbundet det inte motiverat att nu genom-
fora s@ genomgripande forindringar som betdnkandet innchiller
ifriga om medlingsinstitutet. Daremot anser forbundet i likhet med vad
Folke Berg uttryckt i sin skiljaktiga mening, att hyresnimnderna bor
bli aktivare i sitt medlingsarbete. For ndrvarande nedliggs inte nagot
storre arbete i hyresnimnderna for att soka medla mellan parterna. I re-
gel avskrives medlingsidrendet efter en kortare handliggning. Med en
aktivare medling fran hyresnimndernas sida skulle parterna kunna be-
redas mojlighet att infor hyresnimnden férebringa utredning om jim-
forliga hyror eller anbud fran annan hyresgist. som vore beredd att for-
hyra lokalerna. Detta skulie, som Folke Berg ocksa konstaterat, vara en
kvalificerad forhandlingshjilp, som kunde eliminera hyresgistens even-
tuella underlédge.

Svenska byggnadsentreprendrforeningen: SBEF avstyrker helt f{or-
slaget i denna del. Enligt organisationens uppfattning saknar hyres-
nimnderna mdjlighet att korrekt kunna faststilla en lokals marknads-
virde. De konkreta svarigheter som kan uppkomma vid en dylik hyres-
provning har utforligt belysts av ledamoten Folke Berg i hans reserva-
tion till majoritetsforslaget. SBEF ansluter sig helt till Bergs uppfattning
hidrvidlag. Eftersom hyresnamndens yttrande dessutom foreslas fa pre-
sumtionsverkan i en senare ersittningstvist dr risken pataglig att den fria
prisbildningen pa lokalmarknaden gér helt forlorad. Det kan befaras att
parterna i betydande utstrackning bdjer sig for hyresnimndens bedom-
ning av den “’riktiga marknadshyran™. Didrmed har hyresnimndens roll
iindrats frdn att vara medlande och radgivande i hyrestvister till att bli
hyresfaststillande. Lokalmarknaden har da overgitt fran fri marknads-
prisbildning till en marknad under hyresreglering.

SBEF vill i detta sammanhang pipeka den risk for minskad nybygg-
nadsverksamhet som hyresnimndernas prisbedéomningar kan inncbira.
SBEFs medlemsforetag medverkar allt oftare som byggherrar/forvaltare
for bvggobjekt avsedda for kommersiellt dndaméil, dir savil byggnad
som lokaldclar anpassas helt efter lokalhyresgésternas intentioner. Detta
kan gilla hela centrumanldggnigar eller specialbyggnader for industri-
foretag, hotelirorelse ctc. En forklaring till denna utveckling &r att
manga rorelseidkare av finansiella skil inte vill binda egna medel i fas-
tighetsinvesteringar. Hir berdrda byggnader och anliggningar blir oftast
unika pa sd sitt att de utformas {or sivil speciell verksamhet som {Gr
speciclla hyresgdster. Lokalerna kan i regel inte nyttjas av annan bru-
kare utan omfattande dndringar och nya investeringar. De hyresdverens-
kommelser som 1 dessa sammanhang tridffas mellan upplatare och hy-
resgist ar avgorande for investeringsbeslutet. De avtalade hyresvillkoren
medfér dirmed en forpliktelse fran hyresgiistens sida, som inte bor
kunna avbdrdas genom ingripande fran “tredje man”, dvs. genom att
Livresnimnden vid senare tillfdlle sinker den av hyresgdsten godtagna
hyresnivan.

Over huvud taget foreligger en fara for en minskning av investering-
arna i kommersiella lokaicr om hyresnimnderna kommer att medverka
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till att det utbildas hyresnivier som inte ticker lokalernas kostnadsandel
i fastighetsférvaltningen. Med icke marknadsmissiga hyror fdljer —
som fallet ir pa bostadssektorn — att investeringsviljan fventyras.

Svenska forsdkringsbolags riksforbund: Riksférbundet vill allmint
hiinvisa till de synpunkter, som framforts i den granskningspromemoria
som upprittats inom Niringslivets Byggnadsdelegations kansli, samt till
den i betiinkandet redovisade reservationen av ledamoien Folke Berg.
Hirutdver vill riksférbundet siirskilt framhdlla féljande.

Det nu foreslagna regelsystemet skulle innebdra stora risker for att
den marknadsmaissiga hyressittningen for lokaler skulle sdttas ur spel.
Hyresndmnden avses visserligen skola vid sina bedomningar vid avgi-
vande av yttrande om marknadshyran ta hansyn till alla de olika fakto-
rer som kan paverka denna. Redan med hiasyn till att vid tidpunkten
for siddant yttrande jimforande anbud sillan kan forvintas foreligga
torde emellertid s. k. ortsprisjaimforelser bli mer eller mindre regel och
anknytningen till en marknadshyresniva nirmas hypotetisk. Det maste
erinras om att marknadshyresnivierna ir i hogsta grad paverkade av
tlexibiliteten i samhillet, dir bl. a. morgondagens tillkommande nii-
ringsidkare kan starkt fordndra den bild som gavs av gardagens. Som en
konsekvens av detta kan ocksa det foreslagna systemet forvéntas snarare
Oka dn minska frekvensen av avgingsvederlag, vilket far anses sjilvklari
vara en otillfredsstdllande utveckling.

De nu antydda svarigheterna for hyresnimnderna att avge vilgrun-
dade och marknadsanknutna yttranden forstidrks av att hyresndmnderna
i dag inte har den kapacitet som krivs for att gdra dessa beddmaingar.
Avsevird forstirkning av denna kapacitet skulle erfordras, och inda
skulle de ovan nimnda problemen med att skapa kunskaper om de
marknadsbestimmande faktorerna kvarsta.

Det nu sagda gor forslaget att hyresndmnds yttrande skall ha presum-
tionsverkan vid bostadsdomstolens handliggning av tvist ytterligt be-
tinkligt. Det 4r alltsd inte bara sa att ddrigenom en hogre instans skulle
1 stor utstrickning betas den sedvanliga ritten och skyldigheten att gora
en egen provning utan dessutom si att man maiste kiinna stor tveksam-
het rent allmént mot innehillet i det material som skulle ges presum-
tionsverkan.

Riksforbundet vill slutligen sirskilt peka na den del av forslaget som
innebdr att hyresnimndens yttrande pd grund av ortsprismaterial skall
bli utslagsgivande om inte hyresvirden kan styrka att marknadshyran &r
patagligt hogre”. Som en kommentar till detta anger utredningen en-
dast att en skillnad pd 10 % alltid maste betecknas som pataglig. Har-
igenom har visscrligen utredningen egentligen inte tagit stédllning till var
griinsen for “’patagligheten” gar. Ett uttalande som det relaterade kan
dock befaras bli normgivande. Riksférbundet finner cn si stor marginal
som helt orealistisk och ser hiiri ater en fara for att marknadsprissitt-
ningen blir satt ur kraft.

3 Dens. k. preklusionsregeln

Bostadsdomstolen: Sjilvklart maste bedomningen av en lokals hyres-
virde bli mycket osidker sa linge lokalen inte dr ledig. For att nimndens
bedomning skall bli sa riktig som mojligt dr det som utredningen fram-
haller av vikt att nimnden far tillging till den information som parterna
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forfogar Sver. Parternas eget intresse av nimndens bedémning kommer
utan tvivel i de flesta fall att medfora att parterna redovisar det under-
lag som de grundar sina Gverviganden pa sa noggrant som mojligt. Som
utredningen anger fir det antagas att det i allminhet dr hyresvirden
som har tilighng till utredning om hyresvirdet i form av anbud eller nytt
hvresavtal. Utredningens forslag att hyresviird inte i en senare ersatt-
ningstvist skall f4 aberopa utredning av detta slag som han kint till un-
der medlingsforfarandet men inte d forebringat bor kunna bidra till att
tvinga fram tillginglig utredning i de fall hyresvirden sjilv inte har in-
tresse hidrav och dirmed forhindra spekulation. Domstolen ansiuter sig
pa anforda skil till forslaget i denna del men vill pipcka att tillimp-
ningen av bestimmelsen kan komma att medféra svira bevisproblem f6r
parterna och betydande avviigningssvarigheter {6r provningsmyndighe-
terna.

Stockholms tingsrdtt: Hyresnamndens egentliga uppgift vid medlingen
bor givetvis dven i fortsdttningen vara att soka fa till stind en férlikning
mellan parterna. Det dr utan tvivel ett angeliget Snskemal att hyres-
nimnden dirvid limnar parterna en si kvalificerad forhandlingshjilp
som mdjligt. For att detta skall kunna ske dr det nodvindigt att parterna
redovisar det material och underlag, som de stoder sina stindpunkter
pa. Tingsratten delar dirfor utredningens uppfattning att en hyresvird i
en efterkommande erséttningstvist ej annat in undantagsvis skall till be-
friclse fran erséttningsskyldighet tillitas dberopa anbud eller tecknade
hyresavtal, som han kint till vid medlingen men dé ej uppgett.

Domstolsverket: For att ge parterna mojlighet att bedéma lokalens
marknadsvirde dr det viktigt att de vid medlingen redovisar grunderna
for sina stidllningstaganden. For att hindra att hyresvirden dirvid speku-
lerar i hyresgéstens bristande kunskap bor hyresvirden, som utred-
ningen foreslagit, hindras fran att i en senare ersittningsprocess aberopa
hyresanbud eller hyresavtal som han kédnt till redan vid medlingen men
dd inte aberopat.

Hyresgdsternas riksforbund: Forslaget undanrdjer inte helt den kriti-
scrade osilkerheten for hyresgisten, vilket sammanhidnger med den bety-
delse som tillmites anbud frin tredje man. Nér sddant fGreligger redan i
medlingsskedet kan det omfattas av hyresnimndens preliminiira bedom-
ning av marknadshyran och om vérden inte di aberopar det kan han
som regel inte dra fram det i en efter{6ljande ersdttningstvist. Men om
anbud givits eller avtal triffats efter avslutad medling, hamnar hyresgas-
ten i det ldget att han inte vet om hyresndmndens uttalande om mark-
nadsvirdet star sig. En dylik risk @r svirare f6r honom att forutse dn ris-
ken for att hyresviarden genom forebringande av annan utredning kan
angripa hyresnimndens preliminira beddmning av marknadshyran.
Denna osiikerhetsfaktor skulle kunna leda till att hyresgisten inte vagar
siga nej till en av hyresvidrden fordrad hyra som Overstiger den som
niamnden uttalat sig for och dirigenom skulle virdet av dennas prelimi-
nira provning forringas. Att ctt citer mediingen framkommet anbud el-
fer avtal kan fa till f61jd att hyresgist, som forlitat sig pa4 namndens ut-
litande, kan avskriickas fran att vicka skadestandstalan eller riskerar att
forlora en inledd process ir inte tilltalande men torde vara svart att
undvika om man inte i stillet vill infGra ett direkt besittningsskydd, ex-
empelvis efter danskt monster. Att inga rittegingskostnader skall utdo-
mas om hyresndimnden skall préva ersitiningstvisten har dock en viss
betydelse i detta sammanhang.
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Sveriges hotell- och restaurangférbund: Utredningen har i sitt forslag
vil tillgodosett att underlaget for hyresnimndens prévning blir uttom-
mande. Savitt vi kan finna utgor cmellertid den féreslagna bestimmel-
scn i § 57 a sista stycket inte nagot hinder f6r hyresviarden att vid ersitt-
ningsprocessen i hyresnimnden och i bostadsdomstolen &beropa nytt an-
bud eller avtal. Det skulle siledes vara mojligt att infora nytt material
under provningsprocessen. Detta bor enligt var mening inte kunna ske.
Hyresgisten maste niimligen ha ett definitivt underlag for att ta stillning
till om han skall Iimna lokalen eller ej. Dirtill kommer att risken for
missbruk dr alltfdr uppenbar. Under alla omstiandigheter bor det an-
forda gilla vid bostadsdomstolens Gverprovning av hyresnimndens be-
slut, — — — SHR hemstiller om forbud mot att dberopa nytt material
vid ersiattningsprocessen.

Stockholms kommun (= stadsjuristen): Kommunen har ingen ecrinran
mot att hyresvirden vid en cventuell framtida tvist om ersittningsskyl-
dighet hindras att dberopa anbud eller hyresavtal som han kint till men
¢j aberopat vid medlingen. Skyldigheten att vid medlingen redovisa allt
for parten kint material bor omfatta sivil hyresvird som hyresgast.
Detta synes vara den 16sning som bist Gverensstimmer med den av ut-
redningen angivna malsittningen att skapa jimstalldhet mellan partcrna
vid forhandlingar om nya hyresvillkor.

Sveriges fastighetsigareférbund: Det ir uppenbariigen sa att forhal-
landen av betydelse for marknadsvirdets bestimmande, sasom exem-
pelvis planerade #ndrade trafikforhillanden, som virden varit obekant
med men hyresgésten kiint till utan att niimna, saknar betydelse for
utgingen av cn ersittningstvist. Om nu den verkliga avsikten med for-
slaget dr att skapa jimbordiga forhallanden mellan parterna borde givet-
vis dven relevanta omstindigheter som hyresgisten kint till men under-
Iatit att redovisa tas med i beaktande vid tvistens avgdrande.

Hyresndmnden i Stockholm: Hyresnimnden finner detta forslag verk-
lighetsfrimmande. Det torde i ersittningsprocessen blir mycket svart
for hyresgiisten att styrka om hyresanbud férelegat vid forhandlingstill-
fillet och om det varit allvarligt menat. En hyresvird som hirvidlag vill
vilseleda hyresgidsten — och hyresnimnden — torde kunna gbra detta
utan svarighet och utan risk for avslojande, — — —

Den sirskilda preklusionsregeln i 57 a § sista stycket HL bor sasom
ovan angivits kunna undvaras. Sa linge allminna bestimmelser om rit-
tegingskostnad dr tillimpliga i ersédttningsprocessen torde det ofta med
hinsyn till 18 kap. 3 § RB ligga i parternas intresse att redan infor hy-
resndmnden redovisa det material pa vilket de grundar sina stindpunk-
ter.

4 Marknadshyran och bindande anbud

Malmo tingsritt: Tingsritten har ingen erinran mot att de normer cf-
ter vilka marknadsvérdet skall uppskattas far det uttryck i lagtexten som
foreslagits.

Bostadsdomstolen: Den sprakliga utformningen av 57 a § forsta styc-
ket pdminner om motsvarande bestimmelse i 48 § i hyreslagen och lc-
der tanken till att en ren jamforelseprovning skall foretagas. Av de all-
minna motiven (s. 81 y) framgar cmellertid att vid prévningen dven
andra faktorer skall beaktas, vilka medfdr att rimlighetsrekvisitet kan



Prop. 1978/79: 89 78

antagas fd stdrre spelrum vid provning av lokalhyror @n nir det galler
hyror for bostadsligenheter. Lagtexten bor fa en utformning som svarar
battre dn den foreslagna mot motivuttalandena.

Bostadsdomstolen efterlyser ett klarliggande av begreppet “orten”,
vilket tidigare har visat sig kunna vara svartolkat t. ex. vid prévning en-
ligt forsta stycket sista punkten nyssnimnda lagrum. Bostadsdomstolen
ifragasitter vidare om lokutionen **0kning av lagenhetens viirde™ dr helt
rattvisande som beteckning for tkad good-will och annan immateriell
vilrdeSkning som skapats genom den i ligenheten bedrivna néringsverk-
samheten.

Hovritten for Viistra Sverige: Enligt forslaget skall vid provningen av
marknadshyran sivil i samband med medlingen som vid provningen i
en ersattningsprocess bortses frin hyresanbud eller hyresavtal som ej ar
rimligt med hinsyn till det allminna hyreslaget i orten for nirmast jim-
férliga lagenheter. Som exempel nimns att foretag, som bygger pa kort-
siktiga spekulationer, for att etablera sig 1 en attraktiv Jokal erbjuder en
hyra, som ligger klart Sver vad som “vid en grov jamforelse” kan anses
vara ortens marknadshyra. Att vid en uppskattning av marknadshyran
med ledning av en ortsprisutredning jamfdrelseobjekt av nu angivet slag
kommer att bortsorteras dr naturligt. Didremot framstar det betydligt
mer tveksamt att i en ersittningsprocess forkasta en av hyresvirden er-
hallen hyra pa dessa grunder. Bortsett fran uthyrning till veterligen ille-
gala foretag forefaller den foreslagna beskdrningen av hyresvidrdens ritt
att anta formanliga anbud fran hyresstkande alltfor rigords och knap-
past {orenlig med de affarsméssiga synpunkter som giller for lokalhy-
resmarknaden. Hiirtill kommer att det ofta torde vara svart {for en hy-
resvard att ridtt bedoma ett anbud av nu ifragavarande art och att det
darfor inte synes skiiligt att aldgga en hyresvird, som antagit ett sidant
anbud, skadestindsskyldighet gentemot den tidigare hyresgisten. Det
kan ju inte heller uteslutas att hyresvirden dven av en scrids hyresgist
kunnat fi en hyra som patagligt Gverstigit den av hyresnamnden berak-
nade hyran. Att aligga hyresvirden bevisbordan for att s skulle kunnat
vara fallet ter sig emellertid, om inte flera anbud pa lokalen infordrats,
inte rimligt.

Hyresnimnden i Géteborg: Med den i 57 a § forsta stycket fore-
slagna spirregeln avser utredningen — vilket hyresnimnden finner helt
i sin ordning — att hindra hyresviard fran att vid bestimmandet av
marknadshyran for en lokal fi till jimforelse dberopa en extremt hog
hyra som exempelvis ett spekulationsforetag utifran sina kortsiktiga in-
tressen kan ha forklarat sig villigt att erldgga for lokalen. Fran jamforel-
scprovningen skall med andra ord uteslutas erbjuden eller avtalad
hyra, som ligger klart Gver vad som vid en grov jimfdrelse kan anses
vara ortens marknadshyra. Eftersom denna spérregel alltsa &r tinkt att
ha en annan och mera sndv innebdrd dn spirregeln i 48 § forsta stycket
bor uttrycket *’ej dr rimligt” ersittas med en formulering som bittre vi-
sar att det endast dr hyra med uppenbar avvikelse frén marknadsvirdet
som skall uteslutas fran jimforelse.

Vid bestimmandet av marknadshyran far enligt sista meningen i fors-
ta stycket hinsyn tagas till dkning av lokalens virde, som hyresgist
astadkommit, endast om sdrskilda skdl foreligger. Hyresndmnden vill
endast framhélla att av ordet hyresgést, alltsa anvint i obestimd form,
foljer att provningen kan komma att omfatta forbéttringsarbeten som
tidigare hyresgist kan ha 1atit utfora i lokalen.



Prop. 1978,79: 89 e 79

Sveriges hotell- och restaurangférbund: For hotell- och restaurang{s-
retag krdvs minga ganger mycket omfattande och kostsamma installa-
tioner. I ett restaurangkok beh6vs saledes sirskild inredning och bety-
dande ventilationsanordningar och for ett hotell ar inredningen av ho-
tclirummen den kostsammaste delen. Dirtill kommer att en hotell- och
restaurangrorelse ofta dr beroende av en fast kundkrets. Om en rorelse
flyttas frin en lokal till en annan fdljer namligen kunderna inte med.
Mbojlighet maiste enligt vir mening skapas si att ovanstiende omstiindig-
heter kan beaktas di marknadshyran skall bestimmas,

Sveriges kopmannaférbund och SHI0: Nar det giller hyresnimndens
bedomning av vad parterna presenterar infér hyresnimnden sisom orts-
prismaterial kan ifrigasittas om det kan vara rimligt att hyresvirden
dger ritt att dberopa som jamforelse de redan traffade uppgérelser som
skett inom samma fastighet eller hyresvirdens eget fastighetsbestand.
Man kan ju tidnka sig den situationen att i en speciell fastighet befinnes
fyra lokalhyresgister, varav tre hyresgiéster accepterat hyresvirdens i
och for sig oskiliga hyreskrav, medan den fjirde hemstiller om med-
ling. Ortsprisjimforelsen i ovrigt utvisar att hyreskraven i och for sig lig-
ger visentligt 6ver vad som kan betraktas sisom marknadsmiissig hyra.
De hyresgiister som accepterat befinnes ha en visentligt hogre tolerans-
grans vid accepterandet av hyresnivan kanske pa grund av bransch-
strukturen eller med hansyn till vad som sirskilt investerats i loka-
lerna. Den fjirde hyresgisien ddaremot har cn visentligt ldgre tolerans-
grins som kanske mer rimmar med ortens pris i 6vrigt. Det forefaller
ligga i sakens natur att hyresnimnden i sina medlingsanstringningar och
vid avgivande av yttrande maéste tillméta hyresvirdens dbcropande jam-
forclsematerial i egen fastighet mindre betydelse 4n ortens pris i 6vrigt.

Forekomsten av s. k. udda anbud, eller hyresgister som bygger pa
kortsiktig spekulation och som erbjuder en hyra som ligger klart over
vad som vid en grov jimforelse kan ses vara ortens marknadshyra, 4r en
mycket visentlig fraga. Eftersom vi inte har ndgon praxis pd omradet
kan sdgas att man nog pa méanga hall svévar i villfarclse att man med
nuvarande lagstiftning kan kridva skadestind inom preskriptionstiden
tva ar vid fall da en hyra erlagts for en ligenhct under allenast en be-
gransad tid, och som visar sig vid jimforelse med ortens pris ligga vi-
sentligt Over marknadsnivan. Vi utgér ifrdn som sjilvklart, dven om det
inte med all 6nskviird tydlighet framgar av vare sig den allminna moti-
veringen cller specialmotiveringen, att nir frigan uppkommer om er-
sattning jamlikt 57 a §, andra stycket, efter det att hyresnimnden avgivit
ett yttrande, detta yttrande €j fir frangés i skadestindsprocessen om det
visar sig att det foreligger ett uppenbart udda anbud. Vi utgér siledes
ifran att tilldimpningen av 57 a § andra stycket forsta punkten, vad giller
marknadshyra, skall inkludera samma tillimpning som beskrives under
57 a §, forsta stycket, och som sedan ligger till grund for hyresndmndens
vttrande enligt 58 b §.

Hyresndmnden i Stockholm: De foreslagna bestimmelserna i 57 a §
forsta stycket HL. om vad som avses med skilig hyra och hur denna be-
stims behovs enligt utredningen (s. 111 §) framst for att ge biittre led-
ning f6r den hyresbeddmning som skall ske vid medlingen. Stadgandet
asyftar enligt betdnkandet (s. 81) inte ndgon dndring av gillande princi-
per f6r bedomningen av skilig hyra. Behovet av stadgandet kan dirfor
ifragasittas.
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Forslaget om bindunde anbud behandlas av flera remissinstanser.

Bostadsdomstolen: Forslaget i denna del kan tillsammans med den
langa uppsigningstid som foreslds gilla i lokalhyresavtal medféra att
hyresvirden i uppsigningshandlingen kommer att ligga sina hyreskrav
relativt hogt. Bostadsdomstolen finner emellertid att forslaget ger en viss
Onskvird stadga i medlingsforfarandet och godtar dirfGér detsamma
trots den patalade oligenheten. Den foreslagna lagtexten i 58 § HL har
cmellertid fatt en mindre lyckad utformning. Forsta punkten dr skriven
som en processuell handlingsregel, som om den inte f6ljs skulle kunna
forvintas medfdra en processuell pafoljd, avvisning. I stillet foreslas i
andra punkten en materiell paféljd. Enligt motiven (s. 115) skall pafolj-
den intrdffa om hyresvirden efter det hyresgisten forklarat sig godta
virdens krav for forlingning skidrper sina yrkanden i for hyresgisten
ofdrmaénlig riktning och avtal av denna anledning inte kommer till
stand. Dessa forutsittningar framgar inte av lagtexten.

Stockholms tingsrdtt: Det framstar som vildovervigt att en hyresvird
under medlingsforfarandet skall vara bunden av sina i uppsigningen an-
givna villkor for en forlingning av hyresférhéllandet.

Hyresndmnden { Malmé: Hyresndmnden har ingen erinran mot att
hyresvirden under medlingsférfarandet skall vara bunden av de villkor
som han har uppgett i uppsdgningen.

KF: KF finner forslaget vara val motiverat.

Sveriges kioskdgares riksférbund: 1 friga om vad som ségs i stycket
om uppsigning kidnner vi oss tillfreds med den foreskrift att uppsigning
skall vara férenad med de skdl som foreligger for avtalets uppsigande
och 1 dvrigt hela § 58.

Riksférbundet Kiosk & Gatukéok: Forbundet framhaller att till kla-
rare linjer vid medlingsforfarande hor att hyresvarden skall vara bunden
av de villkor denne uppgivit § uppsiagningen.

Sveriges kopmannaférbund och SHIO: Organisationerna ansluter sig
till utredningens forslag.

Malmé tingsriitt: Den av Folke Berg foreslagna reformen av med-
lingsforfarandet till vilken tingsridtten ansluter sig forutsitter att hyres-
nimnden avger sitt férlikningsbud pd grundval av en mera omfattande
utredning dn vad som férekommer for ndrvarande. Om det av det ut-
redningsmaterial som férebringas av parterna framgar att marknadsvir-
det for den aktuella lokalen Ar hogre @n vad hyresvidrden angivit i upp-
signingen, framstar det som mindre rimligt att denne inte skall fa tillgo-
doréikna sig detta hogre virde endast av det skiilet att han vid tidpunk-
ten for uppsidgningen saknade insikt om lokalens verkliga marknads-
virde. Utredningen ndmner dven i annat sammanhang att kunskap om
marknaden ménga ginger inte finns vare sig hos hyresvird eller hyres-
gist. Den foreslagna begridnsningen av hyresvirdens riitt att begira
hogre hyra rakar i dylika fall i strid mot principen att skilig hyra skall
moisvara den hyra som ligenheten kan antagas betinga vid utbud pa
dppna marknaden. Denna princip far anses gilla oavsett om hyran upp-
skattas efter forhandlingar infor hyresnamnd eller ej. Sk#l saknas ddrfor
cnligt tingsrittens uppfattning att fringd det nuvarande systemet, enligt
vilket hyresvirdens slutliga stindpunkt i medlingsforfarandet skall ldg-
gas till grund for provningen i en senare ersittningsprocess.

Tingsritten avstyrker saledes forslaget i denna del.
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Hyresndmnden i Stockholm: Hyresnimnden avstyrker forslaget att
hyresvirden under medlingsférfarandet skall vara bunden av de villkor
han angett vid uppsiigningen, — — —

Hyresnamnden ar medveten om dc svarigheter som uppkommer om
hyresvirden under medlingen dndrar sitt yrkande. Forslaget maste emel-
lertid ses mot bakgrunden av att uppsigningstiden enligt forslaget i regel
skall vara minst nio minader (3§ tredje stycket HL). Hyresvirden
maste alltsd ta stillning till hyresvillkoren 1ang tid fore hyrestidens ui-
ging. Om hyresvirden efter uppsiigningen far ett anbud frin tredje man
som #r hogre #n vad han yrkat, bor han fi anpassa sitt yrkande efter
detta anbud, eftersom anbudet ir ett uttryck fdr vad ldgenheten faktiskt
ir viird pa den allminna marknaden. Med tanke pd den langa uppsig-
ningstiden, som nimnden anser sig béra godta, torde risken i annat fall
vara att hyresvirden for att gardera sig lagger sitt yrkande onddigt hogt
i uppsigningen. Skulle han komma alltfér hdgt, kan han alltid under
medlingsforfarandet siinka sitt hyreskrav for att undgé ersittningsskyl-
dighet om forlangning inte kommer till stand. Hyresndmnden vill ocksa
peka pa det férhallandet att olika typer av hyror skall vara tillitna for
lokaler (jfr 19 a § forsta—tredjc styckena HL). Hyran kan siledes be-
stimmas exempelvis till visst belopp med eller utan index eller utgéra
s. k. omsiittningshyra eller vara en kombination av dessa typer. Aven
andra hyresvillkor sadsom hyrestidens lingd, reparationsskyldighet m. m.
kan piverka hyrans storlek. Hyresvirden bor ha {rihet att i anslutning
till ett av hyresnimnden framlagt medlingsbud findra exempelvis ett yr-
kande om fast hyra till yrkande om omsattningshyra. Om det senare yr-
kandet dr hogre eller ldgre dn det forra kan vara svart att bedéma. Hy-
resnamnden foreslar att bestimmelsen utgar.

Sveriges fastighetsigarefdrbund: Om forslaget till ett nytt fjdarde stycke
i 58 § skulle genomféras, skulle sannolikt i manga fall uppstda problem
med tolkningen av begreppet “of6rmanligare villkor”. I normalfallet,
ddr man endast diskuterar hyrans storlek, dr det litt att konstatera om
villkoret dr oformanligare eller ej. Si snart andra villkor kommer in i
bilden blir situationen en annan. Det kan gilla exempelvis smirre dnd-
ringar i lokalens storlek, byte av nagon del av lokalen mot annat ut-
rvmme, hyrestidens lingd och uppsiigningstidens ldngd i kombination
med indexreglering av storre cller mindre del av hyran. Eftersom upp-
signingen med utredningens utgdngspunkt maste goras s lingt i forvig,
ir det troligt att dndrade forhallanden under mellantiden kan upptrida
och som virden av olika skil rimligen maste vara berittigad till att
beakta. Med utredningens forslag skulle hyresvird aldrig kunna goéra
nigon justering av sitt yrkande jimfért med vad som angivits i uppség-
ningen med undantag for sinkning av hyran. Det 4r en icke acceptabel
konsckvens av forslaget.

5 Villkorsindring pa begaran av hyresgiist

Malmé tingsritt: Tingsritten har ingen erinran mot {orslaget om att
hyresgist bor ges mojlighet att genom aterkallelse {6rta en uppsiigning
dess verkan.

Domstolsverket: Verket ansluter sig till utredningens forslag i denna
del. Skulle hyresvirden stiillas i den situationen att han forst kort tid
fre hyrestidens utgang fir vetskap om hyresgistens avsikt att limna lo-
kalen torde han regelmaissigt kunna utverka anstind med avflyttningen.

6 Riksdagen 1978/79. 1 saml. Nr 89
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Byggnadsstyrelsen: Den fireslagna utformningen av 58 a § innebir
cn forbittring av gillande regler och kommer med all sannolikhet att
medfora att hyresgisten mer dn forut utnvttjar den i lagrummet givna
mojligheten till villkorsindring.

Hyresgésternas riksforbund: Att lokalhyresgist, som uppsagt hyresav-
talet for astadkommande av #ndrade hyresvillkor, skall kunna forta
uppsigningen dess verkan genom att dterkalla medlingsansékan fore hy-
restidens utgdng dr en betydande forbittring och skapar stérre mojlighet
for hyresgisterna att begagna sig av den sirskilda uppsigningsritten.

KF: KF instimmer i utredningens forslag. Lagtcxtens ordalydelse
bor dock omformuleras si att det klart framgéir att uppsigning star fast
om hyresgisten icke atertagit sin ansokan fore det medlingen avslutats
dven om denna tidpunkt infaller fore hyrestidens utgang.

Sveriges képmannaforbund och SHIO: Organisationerna ser utred-
ningens {orslag under 58 a § sdsom ett nodvindigt tillrdttaliggande av
den nu gdllande lagtexten som har visat sig helt verkningsids. Vi har
fran organisationerna uppfattat den nu gillande skrivningen som ett
misstag vid lagtextens tidigare utformning. Folke Bergs motivering i sin
reservation att hyresviirden bor fa rimlig tid till sitt férfogande att om-
besérja uthyrning av lokalen till annan hyresgést framstir som niagot
oegentlig. Aven vid nuvarande tillimpning av 58 §, d& hyresvirden ini-
tierat uppsdgningen {or t. ex. villkorsindring har ju hyresgisten fram till
avflvttningsdagen tid pa sig att slutligen bestaimma sig for avilyttning el-
fer ¢j. Emellertid har organisationerna ej nigot att erinra mot att t. ex.
hyresnimnden ges mdojlighet att faststéilla en tidsrymd efter avslutad
medling ./. yttrande under vilken hyresgisten maste slutligen ta stdllning.

Bostadsdomstolen: Vad utredningen hédr foreslagit om att hyresgis-
tens aterkallelse av ansékan om medling skall medfora att uppsiagningen
blir utan verkan om den sker fore hyrestidens utging dr forenat med sa
uppenbara oldgenheter for hyresvirden att forslaget i denna del inte bér
godtagas. Det utredningen vill uppni med forslaget (jfr betdnkandet s.
§2—83) torde kunna vil tillgodoses om hyresvirden betages mdjligheten
att i de fall endast hyresgésten sagt upp hyresavtalet for villkorsidndring
framstdlla krav p& hogre hyra eller eljest for forlingning kriva ofér-
manligare villkor 4n som gallt férut. Att infGra en regel som pa hir an-
givet sétt avviker frin vad som for motsvarande situation giller i friga
om bostadshyresavtal torde med hinsyn till besittningsskyddets och
provningsforfarandets annorlunda utformning pa lokalsektorn inte méta
nagra principiella betdnkligheter.

Hovriéitten for Vistra Sverige: Hovritten stir inte helt frimmande for
denna reform. Emellertid méste beaktas att hyresvirden, eftersom nagon
annan tidsfrist for hyresgistens aterkallelse @n hyrestidens utging inte
foreskrivits, forsitts i en ovisshet som kan vara honom till allvarligt for-
fang, Detta kan forebyggas antingen genom fOreskrift om minsta tid,
forslagsvis tre manader fore hyrestidens utging, inom vilken 3terkallelse
far ske eller genom tilldgg till 59 § hyreslagen att pa begidran av hyres-
viarden uppskov med avflyttning alltid skall meddelas om hyresgisten
forst vid en tidpunkt som infaller mindrc 4n tre ménader fére hyresti-
dens utgang tillkdnnager att han har for avsikt att flytta,

Stockholms tingsrdtt: Tingsrédtten delar i denna del i stort Bergs be-
tankligheter mot forslaget. Emellertid torde ett inférande av ctt kost-
nadsansvar for den hyresgist, som foranlett en onodig hyrestvist, vara
tillrackligt for att motverka helt obefogade ansdkningar om medling.
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Hyresndmnden i Stockholm: Niamnden godtar forslaget. En sidan
ordning bor dock forutsitta att hyresgisten iakttar en minsta uppsig-
ningstid av nio méanader och att atcrkallelse inte fir ske senare dn tva
manader fore hyrestidens utging. — — —

Syftet ir att hindra att hyresvird, som inte sjdlv sagt upp avtalet, ut-
nyttjar hyresgiistens uppsidgning for att framtvinga cn avilyttning clier
strangare hyresvillkor dn vad tidigare gallt. Liknandec forslag har tidi-
gare framforts men avvisats i 1973 &rs lagstiftningsirende (prop.
1973: 23 5. 185 6—=x). Sedan dess har ytterligare erfarenheter vunnits.
Endast ett fatal fall av ansokningar enligt 58 a § har forekommit i hyres-
namnderna. Utrymmet for hyressinkning har dock varit litet eftersom
hyresnivaerna under tiden varit stindigt stigande. Det maste dock #nda
antas att hyresgiisterna f. n. tvekar att siiga upp sig for villkorsindring
med hiinsyn till de risker detta medfor. Utredningsforslaget &4 andra si-
dan innebidr som utredningen sjalv anfort (s. 83 m—y) att hyresgisten
kan sdga upp sig for villkorsindring med i praktiken direkt besittnings-
skydd. Han skulle nimligen alltid vara garanterad forlingning av avtalet
pa de gillande villkoren, om inte ocksi hyresvirden sagt upp avtalet.
Enligt utredningsforslaget far hyresgisten mojlighet att i medlingsiren-
det forst se vad hyresniimnden kommit fram till i friga om skilig hyra
for att sedan kunna éterkalla medlingsansdkan om budet verkar ofor-
manligt. Forfarandet skulle ge hyresgidsten betydande overlige i for-
handlingarna. Det verkar darfoér sannolikt — trots vad utredningen si-
ger i denna del (s. 84 x) — att hyresvirdarna skulle kiinna sig manade
att stérre utstrickning #n for nérvarande sjidlva siga upp lokalhyres-
avtalen. Att hyresvirden dirigenom som utredningen anfor skulle ut-
sdtta sig for risken att f& betala skadcstand till hyresgésten dr inte troligt
cftersom hyresvirden ju alitid vid medlingen kan medge forlingning el-
ler aterta sitt yrkande om hyreshdjning, helt eller delvis. Den {6reslagna
andringen i 58 a § skulle darfor sannolikt inte innebdra nagon mer bety-
dande forstirkning av hyresgistens besittningsskydd. En allvarlig in-
vindning mot forslaget dr den som framforts av Berg (s. 129 y). Det
maste, som Berg framhaller, vara ytterst otillfredsstillande om hyresgis-
ten, for det fall hyresvirden inte ocksa sagt upp hyresavtalet, intill hy-
restidens sista dag skulle kunna hilla hyresviirden i ovisshet om huru-
vida han skall avflytta eller inte. En tinkbar kompromiss mellan de
olika standpunkterna vore mahinda — som Berg antytt — att hyresgis-
ten miste bestimma sig inom viss minimitid. Man torde di fa utgd fran

-att for normalfallet dven hyresgésten skulle ha att iaktta nio méinaders
uppsédgningstid for villkorsandring. Med tva ménaders frist for hdnskju-
tande skulle hyresgiisten kunna fa ritt att med bibehallen hyresritt ater-
kalla medlingsansokan forslagsvis senast tva manader fére hyrestidens
utging. Hyresndmnden skulle under mellantiden ha tillfille att medla
och Jdagga fram forlikningsforsiag. Med en sidan komplettering av for-
slaget dr hyresnimnden for sin del beredd att bitrdda detsamma.

Svenska handelskammarférbundet: Forslaget skulle innebdra att hy-
resvirden forst vid hyrestidens slut med sédkerhet kan veta om hyresgis-
ten flyttar eller inte. En sddan ordning vore orimlig. Hyresvirden maste
ges mojlighet att 1 god tid fore hyrestidens utgang anskaffa ny hyresgist.
Visserligen kvarstar hyresviardens mdjlighet att hos hyresnimnden be-
gira uppskov med hyresgistens avflyttning, men det torde vara osikert i
vilken utstrickning hyresvédrden i praktiken med framging kan utnyttja
denna méjlighet.
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HSB: HSB avstyrker utredningens fdrslag. Forslaget dr oldampligt. In-
neborden dr att hyresviirden kan stillas i situationen, att han inte fdrrin
sista dagen av hyrestiden far reda pA om hyresgisten far liimna lokalen
cller forisitta att hvra denna. Detta innebir att hvresviirden inte heller
kan. foreta atgirder for definitiv uthyrning forrdn han med sikerhet vet
att hittillsvarande hyresgast flyttar. Aven om det finns intressenter pi
den eventuellt hyreslediga lokalen kan dessa av naturliga skil inte 16s-
gora sig fran sina innchavda lokaler forrdn de med visshet kan vara siik-
ra pa att f& den aktuclla lokalen. Det maste anses vara ett rimligt krav,
att hyresghsten i god tid fore hyrestidens utgang bestimmer sig for av-
fiyttning eller inte. Forslaget understryker och okar en obalans i f6rhal-
landet mellan hyresvard och hyresgist till hyresvirdens nackdel.

Om forslaget i denna del @nda skulle komma att genomforas bor det
enligt HSB:s mening i vart fall utformas s att hyresgiisten i god tid fore
hyrestidens utgang har att ta stédllning till om han, i den hiir aktuella si-
tuationen, vill rddda sin ritt att kvarstanna i de forhyrda lokalerna eller
inte. Eftersom en minsta uppsidgningstid pd nio manader fortsittningsvis
skall komma att gilla bor med “god tid” i detta sammanhang kunna av-
ses 5—6 manader. Mcllanliggande tid borde kunna vara tillricklig for
att vid forhandlingar mellan parterna eller infér hyresnimnden klar-
ligga om forutsittningar finns for fortsatt hyresavtal.

Kommunfdrbundet: Forbundets styrelsc vill ifragasitta limpligheten i
den foreslagna regeln vilken skulle medfdra betydande svarighcter for
hyresvirden. Denne skulle ibland inte forran vid utgingen av hyrestiden
kunna vara siiker pd om hyresgisten flyttar efter sin uppsigning. Hyres-
virden far pd detta vis ingen mojlighet att planera for den fortsatta ut-
hyrningen av lokalen.

Stockholms kommun (= stadsjuristen): Det framstir som synnerligen
tveksamt att ge hyresgdsten mdjlighet att aterkalla ansdkan om med-
ling nir som helst fore hyrestidens utgang. Hirigenom kan hyresvirden
intill sista dagen av hyrestiden sviiva i okunnighet om huruvida lokalen
efter hyrestiden kommer att vara uthyrd eller ej. Det bor papekas att
hyresvirden ej har motsvarande ritt att forta en uppsagning for vill-
korsandring dess verkan. I och for sig kan det vara rimligt att ppna en
mojlighet £6r hyresgiisten att, om han under medlingen finner att de vill-
kor han i uppsidgningen begért inte dr marknadsmissiga och att det
dirfdr ej genom medlingen dr mojligt att astadkomma {6r honom for-
maénligare villkor dn de bestiende, angra sig och lita avtalet oférindrat
gilla &nnu en period. Den 1dsning av problemet som ligger nérmast till
hands synes vara att ge hyresgisten ritten till terkallelse med den fore-
slagna verkan intill en viss angiven minsta tid fore hyrestidens utgéng.
Enligt utredningens enhilliga forslag skall den minsta uppsdgningstiden
utom for vissa mindre betydelsefulla undantag vara nio ménader. Det
kundc d& vara tinkbart att lata hyresgisten under upp till sex av dessa
ménader préva medlingsforfarandet och att sdlunda ange att aterkallelse
av ansokan om medling skall ske sist tre manader fére hyrestidens ut-
ging for att uppsigningen skall bli utan verkan.

Sveriges advokatsamfund: Samfundet delar uppfattningen att det med
nuvarande regelsystem kan uppstd onddiga rattsférluster. Den kritik av
utredningens forslag som anfdrts i reservationen pa sid. 129 i betinkan-
det bér emellertid beaktas. Regeln kan utformas si att aterkallelse av
gjord uppsigning méaste ske inom rimlig tid fére hyrestidens utgang. El-
jest erhaller hyresvirden inte erforderlig tidsfrist f5r att foranstalta om



Prop. 1978,79: 89 Ty 85

ny uthyrning. Samfundet foreslar att man har infor den regeln att Ater-
kallelse skall ske senast viss tid fore hyrestidens utgiing, cxempelvis i re-
lation till den avialade uppsigningstiden. Hirigenom vinner man vad
lagstiftaren asyftat utan att hyresvirdens intressen asidositts.

Sveriges fastighetsdgareférbund: De skil for regeln som utredningen
tagit upp i andra stycket pd sid. 83 dr svaga. De skulle lika vil kunna
anvédndas som argument for att dven infora en motsvarande regel till hy-
resvirdens forman. Dirmed skulle i detta avseende den efterstrivade
jdmvikten mellan parterna skapas.

Den av utredningen foreslagna regeln har pétalats som olimplig i
Folke Bergs skiljaktiga mening och forbundet vill girna instimma hiri.
Hyresgdsten kan i ménga fall tinkas utnyttja situationen och viinta till
sista dagarna av hyrestiden med att bestimma sig. Om hyresgisten ater-
Kallar sin ansokan far han i princip, sitta kvar pa de gamla villkoren.
Skulle nagon aterkallelse ej ske, skall hyresgisten flytta vid hyrestidens
utgang. Sa linge det dr ovisst om hyresgisten kommer att flytta kan vir-
den e¢j teckna avtal med ny hyresgist. Da hyresgiisten ej behGver ge né-
got besked hur han kommer att stilla sig, kan hyresvirden komma att
sviva i ovisshet till hyrestidens utging. I det fall hyresgisten flyttar kan
det komma att medfora hyresforlust for virden. Visserligen kan virden
hos nimnden begédra uppskov med avflyttningen men viss oséikerhet sy-
nes rida om begiran om uppskov méste ske fore hyrestidens utgéng,
trots att beslutet kan fattas efter nimnda tidpunkt. Virden kan inte rim-
ligen begira uppskov forrin han vet nir hyresgisten flyttar.

Hyresgiisten synes vidare ha mojlighet att aterkalla sin medlingsanss-
kan i samband med sitt svar over hyresnimndens yttrande om mark-
nadshyran. Hyresgésterna tiliforsdkras saledes genom forslaget mojlighe-
ten att Sverlag utan minsta risker “prova sig fram”. Nigon aterhiilande
faktor sasom skyldighet att *’vid forlust” betala motparts kostnader finns
mnte, — — —

Mot forslaget i denna del bor vidare stillas det faktum, att hyresvar-
den inte har ndgon mdijlighet alls att ensidigt aterkalla sin uppsigning,
om han finner denna vara gjord pa felaktiga premisser. En f6ljd av f6r-
slaget skulle darfor bli att en hyresvérd, som grundat sin uppsigning pa
felaktiga forutsittningar, fir ansvara for sitt eget misstag medan hyres-
gdsten under samma fdrutsittning har mojlighet att ratta sitt misstag.
Utredningen vill dessutom g& #n ldngre genom forslaget till nytt fjdrde
stvcke I 58 §. Detta kan omdjligt ses som nigot som dr avsett att gora
parterna jambdrdiga.

Om forslaget till aterkallelse av medlingsansokan Sverhuvudtaget ge-
nom{ors, anser forbundet att aterkallelse skall géras senast viss tid fore
hyrestiden utgang — {drslagsvis tre manader fore.

Svenska byggnadsentreprenorforeningen: Losningen kan enligt SBEFs
uppfattning inte vara en rimlig avvigning mellan partsintressena 1 ctt
avtalsforhallande. Det aktuella forslaget kan lamna hyresvirden i oviss-
het om avtalsforhallandets fortbestdnd inda till sista kontraktsdagen.
Rimlig hinsyn till hyresviirdens berittigade intressen kréaver att det finns
radrum for omdispositioner, om hyresgisten till sist viljer att flytta,
ndr forhandlingsresultatet blir kdnt. En inadvertens dr ocksd att regeln
ger mojlighet till aterkallelsc oavsctt om négra forhandlingar pigir eller
inte — detta trots att bestimmelsen ar avsedd enbart for en pagaende .
[orhandlingssituation.

En bittre avviigning mellan partsintressena kan uppnas om det ldggs i
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hvresnimndens hand att avgéra hur linge pagicende forhandlingar mo-
tiverar att lokalhyresgast skall atnjuta obrutet besittningsskydd. Pa si
sitt kan hyresnimnden genomfora en rimlig intresseavvagning mellan
parterna.

Enligt SBEFs uppfattning kan hyresvirdens behov av ridrum variera
for olika slag av lokalupplatelser fran exempelvis stérre rorelsebyggna-
der till mindre butikslokaler. Behovet av rddrum kommer i viss mén till
uttrvck i hyresavtalens uppsigningstider. SBEF yrkar darfr att hyres-
niamnden beaktar fastighetsigarens behov av ridrum pé sa sitt att hy-
resgist medges ritt att dterkalla en ansokan om medling senast vid den
tidpunkt da halva uppsigningstiden 16per ut.

Svenska forsikringsbolags riksforbund (= Ndringslivets byggnadsde-
legations granskningspromemoria): Den 10sning utredningen framlagt
kan emellertid inte vara en rimlig avvigning mellan partsintressena i ett
avtalsférhillande. Det aktuella forslaget kan ldmna hyresvirden i oviss-
het om avtalsforhillandets fortbestind @nda till sista kontraktsdagen.
Rimlig hinsyn till hyresvirdens berittigade intressen krdver att det finns
radrum for omdispositioner, om hyresgisten till sist viljer att flytta, nar
forhandlingsresultatet blir kint. En inadvertens dr ocksi att regeln ger
mojlighet till dterkallelse oavsett om nagra forhandlingar pagar eller inte
- detta trots att bestiimmelsen #r avsedd enbart f6r en pagiende for-
handlingssituation.

En bittre avviigning mellan partsintressena kan uppnds om det liggs i
hyresndmndens hand att avgdra hur linge pagdende forhandlingar mo-
tiverar att lokalhyresgiist skall &tnjuta obrutet besittningsskydd. P& sa
sitt kan hyresnamnden genomfdra en rimlig intresseavvigning mellan
parterna. Den tidsfrist for aterkallelse, som bestims, kan ocksi vara fg-
nad att ge pdmnden anledning att i god tid bilda sig en uppfattning om
vilken tidsram som ir rimlig for forhandlingsarbetet.

6 ‘Tvister om annat éin hyran

Stockholms tingsrdts: Tingsratten har ej nagot att invinda mot att hy-
resnamndens yttrande om ersittningsligenhet i rivnings- eller ombygg-
nadsfallen tillerkinnes foreslagen presumtionsverkan.

Hyresndmnden i Goteborg: Hyresndimnden 4r av samma mening som
utredningen att hyresnimndsforfarandet vid tvister om annat &n hyran
inte behover dndras i annan man &n vad som géller medling i tvist om
ersdttningslokal och tillstvrker utredningens férslag att hyresnimnd vid
medling i rivnings- eller ombyggnadsfallen aldggs att, nar part begir det,
yitra sig om huruvida erbjuden erséttningslokal kan anses godtagbar och
att hyresnamnds yttrande tilldggs presumtionsverkan i eventuell senare
ersittningstvist.

Riksforbundet Kiosk & Gatukok: Forbundet delar utredningens upp-
fattning att hyresnimnden skall pd parts begdran vitra sig angaende er-
bjuden ersattningslokal.

Bostadsdomstolen: Bostadsdomstolen delar de uppfattningar som lig-
ger till grund for utredningens forslag aft hyresndmnden i ett medlings-
irende, da forlangning av hvresavtal dr utesluten, pa parts begiaran skall
uttala sig om en crsittningslagenhet ar godtagbar eiler inte. Bostadsdom-
stolen vill kraftigt understryka vikten av att nimnden sidkrar underlaget
for sin beddmning i form av ritningar, fotografier etc. samt utforliga
besiktningsprotokoll.
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Det torde i en skadestandsprocess ofta bli mycket svirt att motbevisa
den uppfattning om en ersittningsligenhet som hyresnimnden redovisat
i sitt yttrande. Bostadsdomstolen anser att inte heller nimndens ut-
talande om ersittningslagenhet bor ges legal presumtionsverkan.

Hovriitten for Vdstra Sverige: Vad giller forslaget, att hyresnimnd
under medlingen skall yttra sig om huruvida i rivnings- och ombygg-
nadsfallen anvisad ersittningslokal dr godtagbar, talar minga praktiska
skil hirfor. Diremot bor yttrandet ej tillerkinnas presumtionsverkan, i
synnerhet inte om, sisom foreslagits, hyresnimnden ocksd skall vara
{Orsta instans i ersittningsprocessen. En annan sak #r att yttrandet i
praktiken ménga ganger kan komma att tillmitas stor betydelse, sarskilt
om underlaget for en beddmning forsimrats ndr provningen i ersitt-
ningsprocessen skall ske.

Malmé tingsrdtt: Nagon obalans foreligger inte mellan parterna séavitt
giller mdjligheterna att bedéma likvirdigheten av erbjuden ersittnings-
lokal. Om forlikning inte kan uppnis finns mdjligheter f6r parterna att
genom ritningar, fotografier etc. inforskaffa dokumentation angiende
lokalernas beskaffenhet.

De skil som utredningen anfért for att nimnden bor jaimlikt 58 b §
avge sirskilt yttrande i frigan torde inte vara birande.

Yttrande av hyresnimnd &ver anvisad erséttningslokals likvirdighet
bor dirfor avges inom ramen for det nuvarande medlingsférfarandet
ulan presumtionsverkan i ersittningsprocessen.

Domstolsverket: Verket anser att ett yttrande om ersiittningsligenhet i
rivningsfallen bdr avges utan presumtionsverkan.

Hyresnimnden i Stockholm: Namden avstyrker forslaget. Tvister om
ersittningslokals godtagbarhet bor behandlas pA motsvarande siitt som
ndmnden foreslagit for hyressittningstvister.

HSB: HSB avstyrker forslaget att hyresnimndens yttrande i medlings-
irende om huruvida erbjuden ersidttningslokal bor godtas eller inte skal)
tillaggas presumtionsverkan vid en eventuell efterfoljande ersiittnings-
tvist.

KF: KF tillstyrker forslaget att hyresnimnd pa begéran skall vttra sig
om erbjuden ersittningsligenhet kan anses vara godtagbar. Yttrandet
bor dock inte tillerkiinnas presumtionsverkan.

Sveriges fastighetsidgareférbund: Forbundet avstyrker forslaget att hy-
resniimndens yttrande i rivningsfallen skall ges presumtionsverkan.

7 Ersiitningsprocessen

Hyresndmnden i Malmé: Enligt utredningen méste hyresndmnderna, i
vilka ingdr foretridare for partsintressena, anses viil skickade att handha
denna provning. Hyresndmnden kan i och for sig ansluta sig till detta
uttalande.

Hyresgisternas riksforbund: Enligt utredningsforslaget skall fragan
om ersittning enligt 57 § hyreslagen prévas av hyresnimnd och bostads-
domstolen i stéllet for av fastighetsdomstol och dess Sverinstanser. De
skil utredningen redovisat f6r en sddan omlidggning anser fdrbundet
birande. Det torde inte kunna bestridas att hyresndmnd, som i med-
lingsskedet haft att prelimindrt beddma vad som kan anses vara mark-
nadshyra i6r den aktuella lokalen, dr bist skickad att med beaktande av
vad som ytterligare kan framkomma i 4rendet avgora friga huruvida er-



Prop. 1978,79: 89 88

sattningsskyldighet uppkommit for hyresvirden. Det skulle i och for sig
kunna tdnkas att ddrefter Gverldmna &t de allmiinna domstolarna att be-
stimma ersiittningens storlek, men en sadan omgéang forefaller timligen
onbdig. Man far rikna med att sarskilt komplicerade fall kommer att
overklagas i bostadsdomstolen, som far anses vil kvalificerad f6r en sé-
dan uppgift. Forbundet tillstyrker dirfor utredningens forslag i denna
del.

Riksforbundet Kiosk & Gatukok: Férbundet delar utredningens upp-
fattning att prévning av ersattningstvister flyttas frin allmin domstol till
hyvresnimnd och bostadsdomstol. De motiv ledamoten Folke Berg fram-
{ort mot en sadan ordning dr, enligt forbundets uppfattning, under-
ligsna de fordelar som kan ernas med densamma.

Malmé kommun (= fastighetsndmnden): Hyresndmnderna torde ge-
nom sin sammansittning och erfarenhet besitta den storsta sakkunskapen
for provning av dylika tvister. En sadan Overflyttning kan forvintas
leda till ett snabbare forfarande in den nu gillande ordningen vid all-
min domstol.

Sveriges képmannuaférbund och SHIO: Organisationerna delar utred-
ningens mening att lata hyresnimnden avgora skadestandsmél. D3 hy-
resnamnden enligt utredningens betidinkande ges den utvidgade kompe-
tensen att genom yttrande avgodra marknadsmissig hyra pa da forelig-
gande underlag finns starka skil att formoda att de dr i lika mén kom-
petenta att i en efterfoljande process omprova sitt tidigare yttrande pa
de underlag som da forebringas. I denna del fortas icke deras kompe-
tens.

Vi delar ocksa utredningens motivering om en smidig och enkel pro-
cessforing infor hyresnimnd enligt principen kostnadsfordelning par-
{crna emellan. Tvirtemot vad Folke Berg som skiljeaktig mening anfort,
anser vi jaimval att hyresnimnden med tillforda experter har méjlighet
att ingd i provning om skadestindets storlek. Om man kan dela den
uppfattningen att det inte dr nagon skillnad vad giller kompetensen att
medla resp. avgiva yttrande & ena sidan och 1 en efterfoljande process
konstatera, huruvida crsdttning skall utga eller inte, dr svaret givet. Om
man didremot tror att hyresndmnden i vart fall inte kan uppné den kom-
petensen att avgora skadestdndets storlek i antalet kronor, si kan man
mdjligtvis alternativt tinka sig foljande ordning. Hyresnimnden bor i
sédant fall ges en méjlighet att i ett forsta skede efter det att avilyttning
skett efter hinvindelse frin hyresgésten i vart fall kunna avgéra prin-
cipfragan huruvida ritt till skadestind foreligger eller icke. En sadan
tvp av faststéllelsetalan skulle tjina samma syfte som skélen for att over
huvud taget 1ata hyresnimnderna avgora denna fraga. Ett sadant system
blir processekonomiskt tilitalande snabbt och verkningsfullt. Om hyres-
nimnden tillats att i detta fOrsta lige ta stillning till en faststillelsetalan
borgar det sannolikt for en forlikningsuppgorelse utan nagon medverkan
fran domstol. Om man féredrar att lita fastighetsdomstol avgora ska-
destdndets storlek sasom vid expropriation, kan man téinka sig att denna
senare fas av drendet kan handliggas liksom nu vid fastighetsdomstol
genom att siirskild talan fors om utddmande av skadestind.

Bygenadsstyrelsen: Enligt verkets uppattning bor frigan om ersitt-
ningsbeloppets storlek fortfarande prévas av fastighetsdomstol, da grun-
derna f6r bedOomningen i stort anknvter till expropriationslagens in-
tentioner.
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Bostadsdomstolen: Skil kan anféras savil {6r en dverflyttning av er-
sdttningstvisterna tll hyresnimnd som fér ett bibehillande av nuva-
rande ordning med fastighetsdomstol som prévningsorgan. Det 4r en-
ligt bostadsdomstolens uppfattning inte alls uppenbart hur frigan bor
16sas. Utredningen har i uppdrag att underscka om inte samtliga tvister
pa hyresriittens omrade bor provas av hyresnimnd i forsta instans och
Kkommer att behandla detta @mne fullstindigt i nista utredningsskede
(betankandet s. &7). Enligt bostadsdomstolens mening hor frigan om er-
sdttningsmélens placering hemma 1 detta storre sammanhang och bér
inte utan mycket tungt viigande praktiska skil brytas ut till separat be-
handling. Som framgar av vad som sagts i det foregdende anser domsto-
len inte att sddana skiil ar for handen.

En sirskild anledning att inte nu fora Over crsittningstvisterna till hy-
resnimnd dr vidare att tvekan kan rida om nimndforfarandet i nuva-
rande form ir helt limpligt for handliggning av dessa ¢j sdllan kom-
plicerade tvister. Utredningens uppfattning att dessa tvister utan oligen-
het kan handliggas inom ramen for det obundna och flexibla ndimndfor-
farandet synes bostadsdomstolen val sangvinisk. Ett Gverforande frin
domstol av sddana mdil kriver enligt bostadsdomstolens uppfattning
mera ingiende Overviiganden i friga om foérfarandereglerna #n som
kunnat ske i detta #drende.

Hovrdtten for Vistra Sverige: Vad betriaffar utredningens forslag att
provningen av ersittningsfragorna skall Gverforas till hyresnimnderna
och i sista instans bostadsdomstolen delar hovritten till fullo de syn-
punkter som framforts av Berg i dennes reservation. Hérutver ma an-
miirkas att de allmdnna domstolarna inte endast genom handliggningen
av expropriationsmélen utan dven vissa tvistemél och dven andra mal
redan besitter avseviird erfarenhet vad giller bedomningen av rérelsein-
tring och foretags avkastningsmdjligheter m. m. De allménna domsto-
larna far ocksé vad giller nu ifrdgavarande slag av tvister anses ha en
betydligt starkare sammansittning &n hyresnimnd och bostadsdomstol.
Om tvistemal av den omfattning varom hir kan vara friga undantages
allmin domstols prévning, betrides uppenbarligen nya och oprévade
védgar. For nidrvarande handligger hyresnimnd ej andra ersittningsfra-
gor mellan enskilda parter dn sidana som avses i 24 a § hyreslagen dvs.
fall dir hyresvard kriver ersdttning av hyresgist pa grund av att ldgen-
hetens bruksvirde nedgitt till £6ljd av reparationer varom hyresgasten
sjdlv foranstaltat. Det dr hir uppenbarligen fraga om smirre tvister ddr
ersattningsfrigan har ett patagligt samband med den s. k. bruksviirde-
provningen som ankommer pa hyresndmnd (se prop. 1974: 150 s. 458).
Mot forslaget att, om provningen skall ske hos hyresndmnd, vardera
parten liksom i Ovriga infor nimnden handlagda drenden skall std sin
kostnad, vill hovritten ytterligare erinra att detta alitfor mycket stri-
der mot kostnadsreglerna for civilmal i Gvrigt och att det svéarligen kan
moiiveras att avsteg gors fran de allminna reglerna i tvister av si utprég-
lat affarsmissig karaktidr, varom hir dr friga. Hovritten vill slutligen i
detta sammanhang erinra om att domstolsverket i november 1977 hos
regeringen hemstilit att frigan om hyresndmndernas fortsatta stillning
som sjadlvstdndiga forvaltningsmyndigheter tas upp till provning, didrvid
domstolsverket for sin del férordat att hyresndmnds uppgifter dvertas av
fastighetsdomstol. Det synes oldmpligt att innan hyresnimndernas fram-
tida stéllning klarlagts pA dem nu Overfdra ytterligare arbetsuppgifter,
sirskilt om dessa 4r av annan art dn de nuvarande.
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Stockholms tingsrdtt: Da parterna redan vid medlingen torde kinna
sig nddsakade att aberopa all tinkbar utredning till stod for sina stand-
punkter, kommer hyresnimnden att ha att i den senare ersdtiningspro-
cessen dnyo ta stillning till i allt viisentligt samma material som tidigare,
eftersom hyrespOvningen i ersidttningstvisten &r att hanfora till samma
viirdetidpunkt som vid medlingen. Ett dylikt forfarande framstir som
olimpligt. Tingsritten delar Bergs uppfattning att hyresnimnden genom
forslaget stills i en helt orimlig situation och att det dr naturligt att for-
utsitta att nimnden i ersittningsprocessen kinner sig bunden av sitt ti-
digare yitrande, vilket leder till att det foreligger risk for en atergang till
myndighetsbestimda hyror.

Vidare anser tingsritten att det inte finns nigon grund for att pa sitt
utredningen gor gillande ifrigasiitta fastighetsdomstolens kompetens att
bedoma lokalers marknadsvirde. Sisom ovan framhallits har fastighets-
domstol i expropriationsmal och tomtréttsavgildsmal frin titorternas
centrala delar ofta att ta stillning till skiliga lokalhyror vid bestimman-
det av fastighets- och markvirdena. Med tanke pi den erfarenhet om lo-
kalhvror som sélunda tillforts atminstone de storre fastighetsdomsto-
larna ter det sig nagot forbluffande nir utredningen i betinkandet (s.
88) anger att fastighetsdomstolarna f. n. praktiskt taget inte har nigon
erfarenhet av fragor om skilig hyra for lokaler.

Aven provningen av crsittningsbeloppets storlek skall enligt forslaget
Sverforas till hyresnamnden. Som ocksa utredningen framhiller innefat-
tar cn sadan provning emellertid virderingar av exakt samma slag som
forekommer i expropriationsmél vid berikning av rérelseskada. Av ro-
relscviirderingar och de problem som sammanhinger dirmed har fastig-
hetsdomstolarna en bred erfarcnhet under det att motsvarande frigor,
vilket Berg framhdllit i sin reservation, har fdga samband med de rent
hyresriittsliga problem som hyresnimnderna har att avgora. Mal om r6-
relseviirdering @r regelmissigt mycket omfattande och svarbedémda, er-
sittningsanspriken uppgar inte sillan till hogst betydande belopp och
handliggningstiden #r erfarenhetsmissigt mycket lang. Om hyresnimn-
den, dir handldggningen 4r avsedd att vara forhaliandevis spabb, smidig
och mer informell, skulle &liggas Overta provningen av ifrigavarande
maltyp kommer, enligt tingsritten, hyresnimndens arbete med nédvin-
dighet att avsevirt betungas, vilket sannolikt far till f6ljd att hyresnimn-
dens medlingsverksamhet blir lidande. Att hyresnimnden inom ramen
for det foreslagna forfarandet med endast samrad med parterna skulle
pA ett tillfredsstillande sitt kunna handligga dessa vidlyftiga mal, for
viika den ordinira domstolsprocessen framstar som den mest indamals-
enliga, dr enligt tingsrittens mening mindre sannolikt.

I och med att hyresnimndens beslut i ersittningsfragan enligt forsla-
get skall dverprovas i bostadsdomstolen som andra och sista instans, blir
foliden att parts mojlighet till provning i Hogsta domstolen, som nu ar
fallet, gar om intet, vilket &r en forindring till partens nackdel.

En annan och allvarligare invindning mot férslaget dr att man, pa
sitt Berg anfort, fér helt likartade fragor fortsittningsvis kommer att fa
tvi sjilvstindiga prejudikatinstanser, bostadsdomstolen och Hogsta
domstolen. Eftersom expropriationsmailen betriffande rérelseskada alli-
jimt skall handliggas av fastighetsdomstol med Hdégsta domstolen som
sista instans under det att hyresnimnden med bostadsdomstolen som
¢verinstans har att pa samma grunder jaimlikt 57 § hyreslagen prova lo-
Kalhyresgiists ersittningskrav, uppkommer nimligen en, enligt tingstiit-
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ten, direkt olimplig konkurrenssituation prejudikatinstanserna emellan.
Detta kan inte bara for parterna leda till en betydande osikerhet utan
dven medfora att underdomstolar och hyresnimnder stills infor besviir-
liga prejudikatbedémningar.

Det sist anforda foranleder tingsritten att papeka att det finns anled-
ning ifrigasitta nddvindigheten och limpligheten av att genom en del-
16sning av nu behandlat slag avgora en si central och avgérande forum-
fraga utan att detta fOregatts av en forutsittningslés utredning betréif-
fande fastighetsdomstolarnas kompetens, verksamhetsomride och exi-
stens,

Tingsritten dclar inte utredningens uppfattning (s. 23) att en flyttning
av ersittningstvisternas provning frin allmin domstol till hyresndmnd
och bostadsdomstol skulle inncbira en forstarkning av lokalhyresgéster-
nas besittningsskydd. Sammanfattningsvis vill tingsritten som sin upp-
fattning uttala att de skidl som talar for att en provning av ersittnings-
tvisterna i sin helhet bor ankomma pé fastighetsdomstol och inte pa hy-
resnamnd maste anses viiga betydligt tyngre dn de skil som talar dir-
emot. Tingsratten avstyrker darfor forslaget att Gverfora prévningen av
-ersittningstvisterna till hyresndamnd.

Goteborgs tingsrdtt: Tingsritten avstyrker Sverflyttning och ansluter
sig till vad direktéren Folke Berg anfort hirom i sin reservation. Tings-
ritten vill darjamte framfora foljande. Enligt forslaget skall, om med-
ling i vanlig ordning misslyckas, pa parts begidran hyresnimnden utreda
.och avge yttrande Over ifragavarande lokals marknadsvirde. I syfte att
sakerstiilla en omsorgsfull och allsidig utredning infér nimnden foreslas
bl a. att det av nimnden avgivna yttrandet skall tilliggas den presum-
tionsverkan i ersittningstvister att det far fringds endast om det visas ¢l-
ler eljest dr uppenbart att marknadshyran varit patagligt hogre eller lag-
re in nimnden angett. Denna regel medfor en &verhidngande risk for
att nimnden — kanske med samma ledaméter — kan nédgas bedoma
ersittningsfrigor med utgangspunkt fran sitt tidigare stallningstagande i
fraga om skilig hyra. En siddan ordning synes strida mot grunderna for
.de javsregler som tillampas i den démande verksamheten. — — —

Utredningen har uttalat att det i direktiven givna uppdraget att un-
dersbka om inte samtliga tvister pa hyresrittens omrade bor provas av
hyvresndmnd som forsta instans och bostadsdomstolen som slutinstans
kommer att behandlas fullstindigt i ndsta utredningsskede. Det torde
finnas goda skil att i avvaktan pé resultatet av det fortsatta utrednings-
arbetet droja med forslaget om Sverflyttning av ersidttningsprocessen.

Malmé tingsrdtt: Det dr otvivelaktigt sa att hyresnamnderna besitter
storre erfarenhet dn fastighetsdomstolarna vad giller hyresprovningen
och prévningen av ersittningslokals likvardighet. Av denna anledning
kan skil tala for ett overférande av ersdttningsmalen till hyresnimn-
derna. Tingsriitten ifragasitter dock starkt limpligheten hirav. I ersitt-
ningsmalen r regelmiissigt beddmningen av ersittningsbcloppens storlek
den mest komplicerade fragan. Ersittningskraven kan vara avsevirda
och den utredning som aberopas av parterna vidlyftig. F5r denna prov-
ning ir domstolsprocessen avgjort mera limpad, vartill kommer att fas-
tighetsdomstolarna — till skilinad fran hyresndmnderna — fran exprop-
riationsmalen har rik erfarenhet av dylika bedémningar.

Vidare #r dect, om forslaget att hyresndmnderna skall avge yttrande
med presumtionsverkan i senare process leder till lagstiftning, frin prin-
cipiell synpunkt oldmpligt att den slutliga provningen i ersdttningspro-
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cessen handligges av samma myndighet som preliminirt prévat frigan.
1 betinkandet anfores hirom bl. a. (s. 88) att det hos parterna kan fram-
kalla en besvirande ovisshet nir de skall ta stéllning till hyresnimndecns
vitrande, om den slutliga provningen ligger hos annan myndighet.
Denna ovisshet torde inte vara storre dn den varje tappande part kan
kinna infor fragan om han skall godta myndighets dom eller beslut
eller begira dverprévning av saken. Vidare anfores att nimndens ytt-
rande far stdrre tyngd och att trycket pad parterna att komma till en
overenskommelse okar om nimnden ocksa har att prova senare ersitt-
ningstvist. Det framstar for tingsrétten som betdnkligt ur rittssikerhets-
synpunkt om trycket pa parterna att na en &vercnskommelse i praktiken
kan bestd i misstanken om att omprovningsmojligheten nirmast ir illu-
sorisk, direst en reell mojlighet till omprovning av beslutet av en i for-
héllande till hyresndmnden sjilvstindig myndighet saknas.

Slutligen vill tingsrétten framhilla vikten av att en enhetlig praxis vid
bedomningen av ersittningsbeloppens storlek, ndrmast ersittningen for
rorelseskada, kan vidmakthallas. Det méste darfor anses olimpligt att
provningen av hithGrande fragor tilligges tva sjdlvstindiga prejudikats-
instanser — hdogsta domstolen och bostadsdomstolen.

Pa grund av vad som anforts avstyrker tingsritten forslaget om &ver-
flyttande av ersittningsprocessen till hyresndmnderna. Tingsritten vill i
detta sammanhang dven framhalla, att de skil, som i betinkandet an-
forts for att redan i detta sammanhang taga upp fragan knappast verkar
overtygande. Det ir naturligare att problemen loses i ett sammanhang
i samband med uppgiften att i slutbetinkandet underséka om inte
samtliga tvister pa hyresrattens omrade bor prévas av hyresndmnden
som forsta instans och bostadsdomstolen som slutinstans. Dirvid bor
ocksa prévas om inte de nuvarande hyrestvisterna bor overforas fran
fastighetsdomstolen till de allmidnna domstolarna for att ddar handliggas
vid allmént fastighetsforum. Sedan bostadsdomstolen inréttades och
bruksvirdes- och forlingningstvisterna ej langre provas av fastighets-
domstolen har det nimligen visat sig att det dvervigande antalet hyres-
tvister ror sig om belopp som understiger virdet av ett halvt basbelopp.
Det kan darfor starkt ifrigasittas om det inte dr lampligast att de hand-
laggs som FT-mal.

1 betdinkandet foreslds vidare att vardera parten i crsdttningsprocessen
skall bira sina egna kostnader i hyresndmnden medan bestdmmelserna i
18 kap. rittegngsbalken om ersdttningsskyldighet f6r tappande part
skall gilla vid Sverprovningen i bostadsdomstolen.

Tingsratten ifragasatter limpligheten harav. Medlingsforfarandet in-
for hyresniamnden 4r obligatorisk for den hyresgast som vill siga upp
hyresavtalet for villkorsindring eller som vill bli bevarad vid sin ritt till
ersiittning enligt 12 kap. 57 § jordabalken. Det framstar da som naturligt
att vardera parten svarar for sina egna kostnader i medlingsforfarandet.
Samma synsitt kan inte anldggas pa ersdttningstvisier enligt nyss-
nimnda lagrum, vilka inte pa nagot avgdrande sitt skiljer sig frdn andra
dispositiva processer, och dir det silunda finns skél att bevara ersitt-
ningsskyldighetens preventiva och reparativa funktioner.

Tingsritten anser didrfér — om forslaget att ersdttningsprocesserna
skall overflyttas till hyresnimnderna leder till lagstiftning — att bestdm-
melserna i 18 kap. rittegingsbalken skall dga tillimpning dven vid er-
sattningstvist 1 hyresndmnd.

Domstolsverker: Domstolsverket motsatter sig att malen om ersitt-
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ning med anledning av hyresforballandets upphdrande fors over fran
fastighetsdomstol till hyresnimnd. Fran principiclla synpunkter ir det
olimpligt att hyresnimnd provar riktigheten av ett stillningstagande
som nimnden tidigare gjort. Detta giiller iven om nimndens yttrande,
som domstolsverket fireslagit, inte ges presumtionsverkan. Berikningen
av crsittning enligt 57 § hyreslagen sker efter samma principer som
forekommer i expropriationsmal. Om utredningens férslag genomfdrs
kommer dirfor tvd prejudikatsinstanser, hdgsta domstolen och bo-
stadsdomstolen att avgdra likartade fragor. En sidan ordning méste an-
ses oldmplig. Vid provning av ersittningsbeloppets storlek forckommer
ofta vidlyftig utredning och muntlig bevisning. For sidana mal ir dom-
stolsprocessen bittre limpad dn forfarandet vid hyresnimnderna. Stutii-
gen framgir av direktiven att utredningen har att underséka om inte
samtliga tvister pd hyresréttens omrade bor provas av hyresnimnderna
som forsta instans och av bostadsdomstolen som slutinstans. Domstols-
verket anser att hela den frigan bor tas upp i ett sammanhang. I annat
fall dr det inte mojligt att Gverblicka samtliga konsekvenser av utred-
ningens forslag om att féra Over ersittningstvisterna till hyresnimn-
derna. Aven av detta skil motsitter sig domstolsverket forslaget.

Hyresnimnden i Stockholm: Vad angir ersittningstvisterna enligt
57 § hyreslagen (HL) finner hyresndmnden att nimnderna i och for sig
fir anses kompetenta att handligga sidana tvister. Hyresnimnden anser
dock att en dverflyttning av dessa tvister inte bor ske utan ett grundli-
gare overvigande av vad detta innebdr for kompetensfordelningen hy-
resndmnd/alimin domstol och av vad de organisatoriska konsekven-
serna skulle bli. — — —

Hyresnimnden anser att ndmnden i sammansittning ett hyresrid (do-
mare), tvd sakkunniga intresseledaméter och eventuellt en teknisk expert
i och for sig dr kompetent att prova ersittningsfrigorna. Det dr ocksi
troligt att nimnden skulle kunna skilja sig frin de mera okomplicerade
drendena utan alltfor stor omging. A andra sidan #r risken stor for att
nimnderna drabbas av omfattande processcr, som de inte ir dimensio-
nerade att klara av, och som inte heller passar for nimndprocessen en-
ligt LAH. Sdrskilt giiller detta tvister om ersiittningen fér rorelseskada,
vilka tvister kan vara mycket komplicerade och f6r vilka den ordinarie
domstolsprocessen passar avsevirt bittre #in nimndprocessen. Hyres-
nimnden kan i detta avseende ansluta sig till Bergs uttalande (s. 128
m.). Hyresndmnden delar ocksa Bergs uppfattning att det vore olampligt
- med tva sjdlvstindiga prejudikatsinstanser i drenden som ror ersittning
for rorelseskada.

Som framgir av betinkandet har utredningen i uppdrag att utreda om
inte alla hyrestvister bor féras over frin domstolarna till hyresnimn-
derna. Bortsett frin den nu aktuella reformen av ersittningprocessen
kommer denna fraga att behandlas i slutbetinkandet. Det dr uppenbart
att det hir giller reformer som &r av utomordentligt stor betydelse for
nimndernas framtida organisation och verksamhet. Enligt hyresnimn-
dens bestimda mening bor de dndringar i kompetensfordelning nimnd/
domstol som kan foranledas av utredningsuppdraget genomfodras i ett
sammanhang och grundas pa noggranna dverviiganden bl. a. av de orga-
nisatoriska konsekvenserna. Hyresnimnden avstyrker dirfor att utred-
ningens forslag att forldgga ersdttningsprocessen till hyresndmnd nu ge-
nomfdrs. Nimnden vill i sammanhanget erinra om att domstolsverket
hos regeringen hemstillt om 6versyn av ndmndorganisationen. Det dr
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enligt nimndens mening naturligt att utredningens nu foreliggande och
kommande forslag verviges niirmare i anslutning till en sidan dversyn.

Hyresndmnden i Géteborg: Hyresnimnden anser visserligen att skil
foreligger att Gverviga en overflyttning av ersittningstvisterna till hyres-
niimnd med hénsyn till att hyresnimnderna redan vid nuvarande med-
lingsforfarande har att handldgga fragor som dger samband med ersitt-
ningstvister, att hyresnimnderna far anses vara kapabla att prova idven
ersattningstvister och att forfarandet vid hyresnimndernas provning av
ersiittningstvister bor kunna vara forenat med tilirickliga garantier for
rittssikerhet.

Hyresnamnden stéller sig emellertid dndock tveksam i fraga om lamp-
iigheten av en overflyttning av ersittningstvisterna, i allt fall till att en
overflyttning beslutas redan nu.

Mot en overflyttning av ersittningstvisterna till hyresndmnd talar en-
ligt hyresnimndens mening den omstdndigheten att handliiggningen av
ersattningstvisterna, som ofta #r invecklade, giller stora virden och
medior omfattande bevisning, kriaver en mer domstolsliknande form 4n
vad som har avsetts {or hyresnimnd. Hyresnimnderna 4r ju avsedda for
ett snabbt och enkelt och f&r parterna billigt forfarande under tdmligen
fria former. En del bruksvirdedrenden, som hyresnimnderna har hand-
Tagt under senare ar, har visserligen medfort att avsteg har fatt goras
fran det forenklade forfarandet. Det finns emellertid all anledning att
virna om hvresnimndernas smidiga processform och att inte utan till-
rackligt tungt vigande skil for nirvarande pafora hyresnimnderna ar-
betsuppgifter som nddvindigtvis medfor komplicering av forfarandet.

Med en overflyttning av ersittningstvisterna foljer att en hyresndmnd,
som har att prova en ersdttningstvist, kan i tidigare medlingsidrende mel-
lan samma parter ha haft att med samma ledamdter ta stallning till
frédga, som kan vara avgorande for utgangen i ersdttningstvisten, och
kan over sddan {riga, exempelvis en lokals marknadshyra, ha avgett ytt-
rande enligt den foreslagna bestiimmelsen i 58 b § hyreslagen. Part kan
kanske inte alltid forvintas ha tilltro till en formaga hos hyresnimndens
ledamoter att efter sddant yttrande objektivt bedoma en ersittnings-
fraga. Part med sadana tvivel kan, hur obefogat det dn &r, i en ersitt-
ningstvist komma att kinna sig domd péa férhand och pa sa sitt brista i
tilltron till rittssikerheten. Detta ar en med utredningens forslag for-
enad nackdel, som man enligt hyresnimndens uppfattning inte bor
bortse fran.

Med utredningens forslag foljer vidare att bostadsdomstolen blir an-
dra och sista instans i erséttningstvister enligt 57 § hyreslagen medan
hogsta domstolen kvarstar som tredje och sista instans i expropriations-
mal. Genom att bostadsdomstolen blir slutinstans for ersittningstvister
enligt 57 § hyreslagen vinner man visserligen den fordelen att sidana
tvister kan komma till ett snabbare slutligt avgorande. Eftersom de bada
maltyperna #r forenade med manga gemensamma problem kommer
emellertid systemet att medfora att man far tvd sjalvstandiga prejudi-
katsinstanser for likartade fragor. Lika med vad Berg anfér i sin reserva-
tion finner hyresnimnden att en sadan konkurrens mellan prejudikats-
instanser inte kan anses limplig.

Som omnamnts inledningsvis i forevarande avsnitt avser utredningen
att i ett slutbetidnkande i enlighet med sina direktiv fullstindigt behandla
frigan om inte samtliga tvister pa hyresrittens omrade bdr priovas av
hyresnamnd.



Prop. 1978;79: 89 ) 95

Fragan om och i vilken min ytterligare hyrestvister kommer att [ére-
slds bli Sverflyttade till hyresndmnd stir alltsi for nirvarande oppen.
Hyresnimnden anser det vara mindre lampligt att bryta ut ersittnings-
tvister enligt 57 § hyreslagen ur den samling av hyrestvister, varom kan
vara fraga, och redan nu bestimma att ersittningstvisterna skall foras
over till hyresnimnd. Enligt hyresnimndens uppfattning bor samtliga
hyrestvister komma till 6vervigande for Gverflytining i ett sammanhang.
Det kan n@mligen inte uteslutas att ett sidant samlat dvervigande ger
vid handen att med hinsyn exempelvis till hyresniimndernas organisa-
tion och handliggningsformer inte nigon hyrestvist alls bor flyttas Sver
till hyresnimnd. Att sirbehandla ersittningstvisterna och besluta s3 att
sdga i forvig om Overflyttning av dem till hyresndmnd kan dirfor se-
nare ge anledning till att viicka friga om aterflyttning av ersittningstvis-
terna till fastighetsdomstol.

Med hinsyn till de synpunkter som hyresnimnden salunda for sin del
har redovisat anser sig hyresnimnden inte beredd att tillstyrka utred-
ningens {orslag att nu Overflytta ersittningstvister enligt 57 § hyreslagen
frén fastighctsdomstol till hyresndmnd.

Kommerskollegium: Hyresnamndens beddomning i forlikningsforfa-
randet bor endast tillmitas rangen av ett bevismedel, som bér bli fore-
mal for fri bevisprovning i ersittningsprocessen. Redan hirav torde
{6lja att hyresndmnd — framforallt om skyldighet som foreslagits &lig-
ges namnden att i samband med forlikningsforfarande avge yttrande
om marknadshyrans nivda — intc 4r skickad att dven handha ersittnings-
processen.

Vidare dr att mirka att for ledamot av hyresnimnd giller de i RB
4: 13 uppstillda strikta reglerna om domarjidv. Sidan ledamot far sile-
des inte varken i egenskap av skiljeman eller sakkunnig tidigare haft
med saken att skaffa. Kollegict kan inte inse att det dr mdjligt — utan
att gora intrang pa jdvsreglerna — att forst lata samma hyresnamnd
upptrida som forlikningsorgan, direfter ndrmast som sakkunnig avge
vttrande betriffande marknadshyrans hdjd och slutligen doma i en
ersattningsprocess, allt rorande samma sak.

P& grund hirav och med hinsyn till den erfarenhet domstolarna har
frén expropriationsmél nir det giller att bedéma ersattningsbelopp, ifra-
gasitter kollegiet om det dr ldmpligt att — som utredningen foreslagit —
Overfora ersittningsprocessen i hyresmél fran domstol till hyresnimnd. I
vart fall bir ett sidant stillningstagande anst till dess utredningen i en-
lighet med sina direktiv slutfort en undersékning om inte samtliga tvis-
ter. pA hyresrittens omrade bor provas av hyresnimnd som forsta in-
stans.

HSB: HSB avstyrker forslaget att Sverflytta ersittningstvister fran all-
miin domstol till hyresnimnd och i sista hand bostadsdomstolen.

Berikning av ersittning till lokalhyresgist, enligt 57 § hyreslagens reg-
ler, skall ske enligt samma grunder som giller berikning av rorclse-
skada enligt expropriationslagen. Om man flyttar dver ersittningstvis-
terna frin allminna domstolar till hyresnimnd och bostadsdomstol eta-
bleras tvé sjilvstindiga juridiska instansordningar for helt likartade fré-
gor. Expropriationsmél i allmédnhet skall alltjimt handldggas av van-
liga domstolar med hogsta domstolen som sista instans. En sidan kon-
kurrens mellan prejudikatinstanser dr olimplig.

KF: KF avstyrker forslaget. Det &r enligt KF:s mening principiellt
felaktigt att hyresnimnd overprovar sitt eget yttrande. Sidan Overprév-
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ning torde cndast under mycket speciclla omstindigheter leda till att
nimnden fringar sin tidigare uppfattning. Effekten blir di ater att man
riskerar ett forhillande dir hyresnimnden i praktiken faststiller lokal-
hyrorna. Visserligen kan hyresnimnds beslut i ersittningstvist dverkla-
gas till bostadsdomstolen. Harmed kommer man in pd KF:s andra in-
viindning mot att fora bort ersittningstvisterna frin allmin domstol.
Fragan om ritt till ersiittning och ersittningens storlek bor enligt KF:s
mening avgdras i samma process. KF ifrigasitter om bostadsdomstolen
dr ritt forum for provoing av ersittning pa grund av rérelseforlust. Er-
sittningsgrunderna &r i siora delar desamma som i expropriationsmal
och foljden skulle kunna bli att de alimdnna domstolarna och bostads-
domstolen skapar olika praxis for likartade typer av ersidttning. KF an-
ser i vart fall att frigan bor anstd och med bittre belysning ingd i den
helhetsprovning av hyresnimnds kompetens, som utredningen arbetar
vidare med,

Svenska handelskammarférbundet: Enligt utredningsfoérslaget skall
eventuell provning av ersittning till hyresgisten Sverforas fran fastig-
hetsdomstol till hyresnimnd. Hirigenom skulle hyresnimnden komma
att dverprova sitt eget yitrande om marknadshyran. Ett sidant forhal-
lande vore enligt forbundets uppfattning olimpligt fran rittssikerhets-
svopunkt.

Kommunjorbundet: Genom att 1ita ersittningstvisten ligga kvar pa
fastighetsdomstolcn skulle hyresnimnden inte hamna i den besvirliga si-
tuationen att behdva Overprdva sitt eget beslut i medlingsiirendet.

Stockholms kommun (= stadsjuristen): Ersittningsproccssen bir
ligaa kvar vid de i dessa fragor erfarna fastighetsdomstolarna. — Nega-
tiva konsckvenser kan uppkomma, om hyresndmnden i erséttningspro-
cessen sdtts att prova sin cgen i medlingen angivna uppfattning om
marknadshyran. Det torde fi anses naturligt om ndmnden vid sin prgv-
ning i ersidttningstvisten kdnner sig bunden vid prévningen under med-
lingen, sarskilt som kanske hyresgiisten i forlitande pa att den provning-
en var riktig, riknat med att lokalen ej skulle gi ati hyra ut for den hyra
som hyresvirden krivt. For hyresndmnden torde det da ligga niira till
hands att, om hyresvarden lyckats hyra ut lokalen till denna hyra, finna
att denna hyra inte idr rimlig med hdnsyn till hyresliget pd orten. Vad
som siledes anforts talar emot en forindring av forumreglerna {Or er-
sidttningsprocessen. Mot en sddan forindring talar dven att fastighets-
domstolarna, som nu handligger ersdttningstvisterna, i expropriations-
mil handldgger virderingar av samma slag. Forutom att de bada tvis-
terna bor handliggas lika talar dven den omstindigheten, att man bor
utnvttia fastighetsdomstolarnas erfarenhet, att Igsa tvister inom detta
omrade, for att nigon dndring ej bor ske.

Goteborgs kommun (= fastighetsndimnden): Att {6rst ange den skii-
liga hyran med ledning av parternas och eget material och direfter
kanske ndgra méanader senare faststilla ett skadestdndsbelopp med led-
ning av det tidigare gjorda stdllningstagandet och med stdd av legal pre-
sumtion framstir sdsem en mérklig ordning. I en reservation till utred-
ningen belyses frigan. En hyresnimnd som en géng yttrat sig i mark-
nadshyran stélls kanske i den situationen att hyresvirden vid tidpunkten
for ersittningsfrigans avgdrande faktiskt hyrt ut lokalen till hyra som
ligger patagligt 6ver den av nimnden angivna. Nimnden maste da kons-
tatera att dcn felbedomt marknaden. Hyresnimndens ledamdter stills
hir 1 en situation som man i drhundraden besparat domarkéren frin
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genom jidvsregler. Denna omstindighet i forening med foljande fSrhil-
landen talar emot en Sverforing av handliggningen till hyresnimnd.

Hyresnimnden handhar idag, forutom de mera rutinbetonade iren-
dena cnligt hyreslagstiftningen, fragor enligt bostadsforvaltningslagen
(tvingsforvaltning etc.), bostadssaneringslagen och lagen om forvirv av
hyresfastighet. Hyresndmnd skall ocksa handligga drenden om forhand-
lingsordningen pa bostadsmarknaden. I frigan om skadestindsbedom-
ningar giller enligt 1974 genomford lagindring att hyresnimnd skall
prova tvist om reparationsforeldggande och tvister i friga om skade-
stind di bostadshyresgist genom att sjilva mdla, tapetsera eller vidta
annan sidan atgird pastis ha minskat liigenhetens bruksvirde.

Processmaterialet i de nu ifrAgavarande ersiittningstvisterna ir ofta
foretagsckonomiska och redovisningstekniska sakkunnigutiitanden utar-
betade av auktoriscrade revisorer forebragta av bida parter, vanligen
med olika slutsatser. Malen kriiver erfarenhet och specialkunskaper. Ex-
propriationsdomstolarna och sedermera fastighetsdomstolarna har under
manga ir i samband med inldsen av fast egendom och nyttjanderitter
handlagt en mingd mer eller mindre komplicerade mal av ifrdgavarande
art. Fastighetsdomstolen kommer ocksa i framtiden att i oférminskad
omfattning fi handligga sidana mail. Det kan ifrigasittas om det ir en
reform i ordets giingse mening med en ordning dir tva “specialdomsto-
lar”, vanligen verksamma i en och samma kommun, skall oberoende av
varandra slita tvister med ett ofta ytterst komplicerat processmaterial.
Hirtill kommer att fastighetsdomstolarna genom sin sammansittning
méste anses bittre dgnade att 1osa ifragavarande tvister dn de partssam-
mansatta hyresniimndcrna.

Sveriges advokatsamfund: Sedan fastighetsdomstolar med tekniskt
sakkunniga ledaméter inriittades, foreligger enligt samfundets mening
ingen anledning att Overfora dessa ofta mycket komplicerade ersitt-
ningsmal till hyresnimnderna. Ersittningsyrkandena avser ofta mycket
hoga belopp och det kan vara friga om foretagsekonomiskt avanccrade
problem, dir parterna iberopar omfattande bevisning bl. a. genom for-
hor med sakkunniga. Ersittningsmélen fordrar provning enligt det for-
farande som giiller for domstolsprocessen. Sirskilt om hyresnimndens
yttrande rérande marknadshyran och bedSmningen huruvida anvisad
crsiittningslokal iir godtagbar skulle fa prejudicerande verkan, méste det
vara helt uteslutet att lita ett diarpa foljande ersittningsmal avgdras av
hyresndmnden.

Sveriges fastighetsdgareforbund: En av de grundliggande principerna
inom svenskt rittsvisende ir, att frigor om skadestdnd skall provas un-
der domstolsmissiga former med den allsidiga mgjlighet till bevisning,
som d3 stir parterna till forfogande. Utredningen pépekar, att samma
erunder skall tillimpas i erséttningstvister, som giller vid s. k. rorelse-
skada med anledning av expropriation. Av detta har fastighetsdomstolen
stor erfarenhet. Sett mot denna bakgrund kan det starkt ifragasittas om
det #r riktigt att nu Sverféra ersittningsmalen till hyresndmnd. De enda
crsittningsmal, som hyresniimnderna nu har att handligga, ir da en hy-
resgiist enligt 24 a § hyreslagen vidtagit sadana atgidrder, att ligenhetens
bruksvirde minskat. Sidana mal 4r emellertid sdllsynta och avser endast
mindre belopp. Ndgon omfattande bevisning behover inte forebringas.
Folke Berg har i sin reservation ytterligare berdrt de principiella betink-
ligheterna, som foreligger mot ett Sverforande av ersittningsmalen till
hyresnimnden. Hyresnimnden kommer i praktiken att vara bade forsta
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och andra instans i dessa mal; ctt férhallande som inte kan godtagas.
Har hyresniimnden en gang i sitt preliminiira yttrande uttalat sig om hy-
ran for en lokal, torde extraordiniira omstindigheter behova foreligga
for att nimnden skall fringd detta. Mot Sverférande av ersiittningstvis-
terna till hyresnimnden kan #ven aberopas, att expropriationsmalen be-
triffande rérelseskada dven i fortsdttningen skall provas av fastighets-
domstolen med vanlig instansordning, medan mélen frin hyresnimnden
stutligen avgors av bostadsdomstolen. Hirigenom uppkommer ett kon-
kurrensforhéllande, som kan leda till olika praxis for de bdda malty-
perna. Detta Kan inte vara ignat att inge fortroende for ratisskipningen.

Forbundet anser alltsa, att man inte nu bor Overf6ra ersittningsmalen
till hyresnimnderna. Denna friga bor Overvigas ytterligare. Utred-
ningen ges dirigenom mdjlighet att i sitt slutbetinkande nidrmare ta
stillning till den limpliga instansordningen.

Svenska hyggnadsentreprendrforeningen: Den fOreslagna ordningen
synes inncbira att hyresndmnden i praktiken kommer att Gverpréva ett
tidigare av nimnden antaget beslut. Forslaget strider mot normalt fGre-
kommande procedurregler och inger starka betinkligheter ur riittssaker-
hetssynpunkt.

Ersdttningsmalen kan 1 manga fall rora sig om mycket stora belopp
och innefattar ofta vidlyftig och svarbedombar bevisning av ekonomisk
karaktdr. FOr avgorande av denna typ av tvister miste domstolsprocess
vara den mest limpliga. For fastighetsdomstolen talar vidare den erfa-
renhet domstolen har fran bedomning av likartade ersdttningsfragor i
cxpropriationsmal.

SBEF anser att ersdttningsprocessen dven i fortsittningen bér hand-
liggas av fastighetsdomstol och avstyrker dirfoér att ersiittningsmaélen
Overfors till hyresnamnderna.

8 Hyresnimndernas resurser

Bostadsdomstolen: Det foreslagna, utvidgade medlingsforfarandet
kommer att kriva Okade arbetsinsatser av hyresnimnderna, i synnerhet
vad giller storstadsomradena, och detta maste enligt bostadsdomstolens
uppfattning foranleda en forstirkning av nidmndernas resurser. Over-
fores dessutom ersittningstvisterna till hyresnimnderna torde en ytterli-
gare resursforstirkning vara ofrankomlig.

Domstolsverket: Domstolsverket 4r av den bestimda uppfattningen
att arbetsbordan for hyresnimnderna kommer att 6ka avsevirt om ut-
redningens forslag genomfors. Parterna kan kostnadsfritt fa ett utlatande
frin hyresnimnd om lokalens marknadsvirde vilket torde innebédra 6kat
antal irenden. Vidare kommer varje drende att bli mer arbetskrivande
an for nirvarande.

Med nuvarande ordning dir ersittningstvisterna anhingiggors i fas-
tighetsdomstol kan man anta att risken for att fi svara for motpartens
rittegangskostnader har en avhillande effekt. Fors dessa tvister over till
hyresndmnderna, dir ju vardera parten bir sin rittegangskostnad, kan
tinkas att antalet sidana mal kommer att 6ka.

Forslaget torde innebidra att det krivs personalforstirkning Atmins-
tone vid vissa hyresndmnder. Aven det av domstolsverket forordade
medlingsforfarandet kommer att innebdra okad belastning pd hyrcs-
nimnderna.
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Domstolsverket har gjort en utredning om arrcnde- och hyresnimn-
dernas nuvarande organisation. Darvid har bland annat konstaterats att
de smi nimndkanslicrnas organisation i vissa avseenden inte r tillrick-
lig, t. ex. i samband med ledigheter och arbetstoppar, men & andra sidan
ir overdimensionerad i friga om en decl f{unktioner. I syfte att fi till
stind en mer cffektiv och rationell organisation har domstolsverket
darfor hos regeringen foreslagit att frigan om en inordning av arrende-
och hyresnimnderna i tingsritterna utreds. Domstolsverket har i sin
framstillning av naturliga skl utgdtt frAn hyresnimndernas nuvarande
uppgifter och forutsatt att de komplikationer som kan f6lja av att tings-
ritt erhaller de medlingsfunktioner som nu ankommer pa hyresnimnd
skulle bli belysta under utredningsarbetet., Hyresrittsutredningens for-
slag ligger knappast i linje med domstolsverkets tankegingar om en
limplig organisatorisk utveckling av hyresnimnderna. Det ir enligt
domstolsverkets mening angeliget att stillning tas till verkets begiran
om utredning innan hyresrittsutredningens arbete slutfors.

Hyresnimnden i Malmé: Erséttningstvister fir anses vara kvalifice-
rade tvistemal. Med hinsyn hirtill och till forekomsten av andra slag av
kvalificerade drenden, vilka numera forekommer vid hyresnimnderna
och arrendendmnderna, vill hyresnimnden framhilla att genomforandet
av {Orslaget nodvindiggdr en Gversyn av hyresnimndernas organisation
for protokoliforing. Hyresndamnden vill i detta sammanhang erinra om
féljande.

Av hyresniimndens tre ledaméter ir vanligen bara ordféranden jurist.
Vid huvudforhandling i dispositiva tvistemal tjanstgor i allmin domstol
och i fastighetsdomstol minst tva jurister. De allminna domstolarna och
fastighetsdomstolarna har tillgéing till notarier for protokollforing vid
huvudférhandling. Protokollférarna vid hyresnimnden ir normalt inte
jurister, Denna ordning med enbart en jurist i nimnden och inga nota-
rier fér protokollféring har funnits alltsedan hyresnimnderna borjade
verka 1.1.1969. De drenden som ankom pi hyresnimndernas provning
de forsta verksamhetsiren avsig huvudsakligen @ndring av bashyra med
anledning av underhills- eller forbittringsarbeten, Gverlatelse av hyres-
rétt, forldngning av hyresavtal och villkor vid forlingning samt medling
i hyrestvister. For sidana drenden kunde hyresnimndernas organisation
anses godtagbar. Emellertid har direfter bland annat drenden enligt bo-
stadsfirvaltningsiagen, bostadssaneringsiagen, lagen om fOrvidrv av hy-
resfastighet och hyresférhandlingslagen anfértrotts hyresnimnderna. Ef-
ter dndringar i 12 kap. jordabalken provar nimnderna numera ocksi
tvister om reparationsforeliggande enligt 16 § andra stycket och om er-
sittning for skada enligt 24 a §. Hyresregleringsdrendena, alltsd dren-
dena om #ndring av bashyra med mera, har upphort efter indrad lag-
stiftning. Vidare &r de flesta hyresriden sedan 1.1.1972 ordférande i ar-
rendendmnd. Arrendenamnderna har bland annat till uppgift att prova
tvister om forlingning av avtal vid jordbruksarrende och bostadsarrende
och om villkoren vid sddan forlingning dvensom att medla i arrende-
tvister $verhuvud.

Minga av de drenden som numera ankommer pid hyresnimnderna
och arrendenimnderna &r i friga om storlek dvensom tvistefrdgornas
beskaffenhet och ekonomiska betydelse for parterna vil att jimstilla
med dispositiva tvistemal. Hyresnimnden vill understryka att de nuva-
rande protokollférarna gor fortjanstfulla insatser. Det ligger emellertid i
sakens natur att protokollfGringen kan bli svirbemastrad for dem i om-
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féngsrika drenden med invecklade juridiska fragestdllningar och med ett
flertal olika yrkanden och grunder. Forhillandet kan i sin tur fa till
161jd att det blir svart for ordféranden att handligga sidana drenden sa
snabbt och sikert som partcrna fir anses ha ritt att forvinta. Hirtill
kommer att dven intresseledamdternas tid &r dyrbar. De har vanligen en
heltidssyssla att skota. Om denna deras girning skulle bli alltfér mycket
lidande till f6ljd av onddigt utdragna forhandlingar i nimnderna finns
uppenbarligen risk for att dessa kvalificerade personer inte lingre anser
sig kunna stiilla sig tiil forfogande for tjanstgoring i nimnderna.

Enligt hyresnimndens mening bdr notarictjinster inrittas vid hyres-
nimnderna och arrendenimnderna. De nuvarande tjinsterna for assi-
stenter/protokollforare i befordringsging 6 A bér emellertid i flertalet
fall finnas kvar. Med hidnsyn hirtill och till forhallandena i Svrigt synes
det tinkbart att notarietjanster kan sirskilt vid ndmnder med enbart en
ord{orande fOranleda sirskilda anordningar. Emellertid finns tingsrétt
pa de orter dédr hyresnimnderna har sina kanslier. Savil hyresrad som
andra tjinstemin vid hyresnimnderna ir skyldiga att i den mén goro-
milen tillater det tjinstgdra bland annat vid tingsritt. Forutsittningarna
for att finna svar pi de organisatoriska frigor som kan viintas uppstd
vid inrdttande av notarictjanster vid hyresnimnderna far dirfor anses
goda.

Eventuelit inrdttande av notarietjinster kommer att fi betydelse inte
enbart for den egentliga protokollfSringen. Nidmndcrnas avverkning av
irenden kommer att friimjas av att notarierna i sedvanlig omfattning
bitrider ordférandena med verkstillande av rittsutredningar fore sam-
mantridena och med skrivning av forslag till beslut efter sammantri-
dena.

Svenska forsikringsbolags riksforbund (= Niringslivets byggnadsde-
legations granskningspromemoria): Forslaget betyder kade arbetsupp-
gifter for hyresnimnderna. Detta kan ge upphov till praktiska problem.
Det #r tinkbart att forlikningsverksamheten kan bli betydligt mer ar-
betskriivande #n for nidrvarande. Hirtill kommer att hyresnimnderpa
enligt forslaget ocksa skall verta ansvaret for skadestindstvister i forsta
instans frin fastighetsdomstolarna. Detta okar arbetsbelastningen ytterli-
gare och man kan inte bortse ifrn att det nya systemet ocksi kan Gka
antalet skadestandstvister, atminstone i etf inledningsskede. Varderings-
mélen kan i vissa fall réra betydande ekonomiska virden, och kriver di
vanligen omfattande utredningar av samma slag som i expropriations-
mal.

For att hyresnimnderna skall kunna fylla sina nya funktioner som
{8rlikningsorganisation pa ett tillfredsstillande sidtt — vilket ir en forut-
siittning f6r att de nya besittningsskyddsreglerna skall fungera tillfreds-
stillande — behovs sannolikt betydande forstirkningar av organisatio-
nen. Det krivs att hyresnimndernas kapacitet ger mdjlighet for par-
terna att fi avsedd forhandlingsmedverkan och att handliggning kan ge-
nomfdras utan fGrseningar. De nya uppgifterna som varderingsorgan i
skadestandstvister torde vidare kriva, att hyresnimnderna forses med
sirskild expertis med erfarenheter av expropriationsvdardering. Dessa
frigor Overvigs f. n. inom ramen {or hyresrittsutredningens fortsatta ar-
bete. Dessa fragor behéver fa en snar 16sning. Att hyresndmnderna fun-
gerar effektivt dr ndmligen, som papekats, en nodvandig forutsittning
for att de skall vinna parternas fOrtroende som medlingsinstitution pa
hyresmarknaden enligt den nya ordning som fGreslas.
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En okad arbetsbelastning dr ocksd att viinta for bostadsdomstolen,
som cnligt forslaget skall bli slutinstans {6r viirderingstvister. Dessa pro-
blem kan bli betydande, eftersom bostadsdomstolen fir ta cmot den
samlade arbetsbordan av éverklagade virderingstvister frin hela landet.
Akuta problem kan uppstd, om frekvensen skadestindsmil skulle ¢ka
efter inforande av de nya besittningsskyddsreglerna och samtidigt benii-
genheten for overklagande vixer, nir virderingstvisterna ¢vergar fran
fastighetsdomstolar till hyresnimnder.

Om den foreslagna forumférindringen skall genomfdras fortjiinar
darfor overviigas att genomfdra fOrslaget i etapper. I en forsta ctapp
borde da hyresnimnderna f&rstirkas och tillforas erforderlig kompetens
i virderingstvister av cxpropriationskaraktir. Tills erfarcnheter vunnits
av omfatiningen i friga om virderingstvister och klagofrckvensen i
dessa fall skulle dverprovningen av virderingstvister lampligen kunna
ligga kvar hos fastighetsdomstolarna.

l en senarc etapp fick sd Overviigas, om bostadsdomstolen skall inriit-
ias som dverprovande instans i virderingstvister. Detta ger mojligheter
bidc att beddma bchovet av kapacitetsforstirkning och vilken 18sning
som bor ges fragan att skapa cn cnhetlig prejudikatsinstans i virderings-
tvister. Viktiga virderingstvister avgdrs nimligen ocksd i expropriations-
ritislig ordning sluiligt av HD ocksd da det giller lokaler.

9 Indexklausuler

Hyresndmnden i Stockholm: Hyresniimnden har ingen crinran mot
utredningens forslag betriffande indexklausul i ettdrskontrakt,

Hyresnédmnden § Malmé: Hyresnimnden kan upplysa att ettiriga avtal
med érlig indexreglering férekommer i betydande utstrackning i de tvis-
ter angiende lokaler som anhidngiggores hos hyresndmnden. Det fore-
kommecr Aven att hyresvirden fordrar att indexregleringen sker med ut-
gingspunkt frin index vid tiden ett ar fore avtalstidens borjan. Hos
nimnden férekom exempelvis under sommaren och férhésten 1977 for
medling atskilliga drenden om hyra for lokal frain och med 1.10.1977.
Flera hyresvirdar foreslog cttiriga avtal med forlingningstid om ett ar
dvensom arliz indexreglering den 1 januari av hyran med utgingspunkt
frdn index {6r oktober 1976. Beroende pé foriindring av index frin ok-
tober 1976 till oktober 1977 skulle alltsd den under forhosten 1977 fran
och med 1.10.1977 Sverenskomna hyran kunna hojas redan frin och
med 1.1.1978. Nimnden har i sin medlingsverksamhet i ett flertal fall
avriatt frin sddana villkor.

Det dr givetvis till virdefull ledning {6r parterna om det lyckas orga-
nisationcrna pd hyresmarknaden att komma overens om rekommenda-
ticner betriffande indexreglering. I det lige som nu rader har utred-
ningen enligt nimndens mening haft goda skil for sitt forslag om {6rbud
mot ettirsavtal med indexklausul f6r lokaler. Nimnden tillstyrker att
forslaget genomfdrs.

Hyresgiisternas riksforbund: Nir 19 a § hyreslagen om forbud mot
obestimd hyra fOreslds utstrickt att gilla iven lokaler har undantag
gjorts for s. k. omsittningshyra. Férbundet dr av den principiclla upp-
fattningen att det inte med nigon nddvindighet forcligger ett direkt
samband mcllan lokalens marknadsviirde och affirsrrelsens 16nsamhet.
Det dr cmellertid kint att det bland en del affirsidkare rdder den upp-
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fattningen att systemet ibland har vissa fordelar och d& hyreslagen och
avtalslagen ger vissa mojlighcter att ritta till fall dir hyresutvecklingen
blir alltfér ogynnsam i forhillande till den allmiinna marknadshyresni-
vén, vill forbundet inte motsitta sig det foreslagna undantaget. Omsiitt-
ningshyror bér dock inte fa &bcropas som jimférelse eller vigled-
ning i tvist om marknadshyra i det av utredningen foreslagna syste-
met. — — —

Av de skil utredningen anfort finner dven forbundet det vara angeli-
get att komma ifrdn systemet med indexklausuler i avtal med en hyres-
tid av hogst ett ar. Det foreslagna forbudet kan emellertid leda till att
hyresvirdarna helt gir dver till flerrsavtal innehallande indexklausuler
som dr ofGrmanliga f6r hyresgisterna. Det finns ocksa situationer dar
hyresgisten har ett berittigat intressc av ettarsavtal, exempelvis om han
efter medling i en villkorstvist inte Onskar vara bunden av nya villkor
for flera &rs tid utan hellre sdker annan lokal for sin verksamhet. Det
bor dirfor foreligga mojlighet for hyresgisten att i samband med for-
langning av avtalet vilja ettarsavtal utan indexklausul.

HSB: HSB tillstyrker forslaget om férbud mot indexklausuler i kort-
tidsavtal, dvs. avtal som omfattar lingst ett ar, samt forslaget att avtal
om s. k. omsittningshyra undantas fran forbudet mot rérliga hyror och
att lokalhyresavtal {ar goras beroende av att hyran skall utgd med be-
lopp som bestims efter forhandlingar med hyresgastorganisation.

Sveriges kioskigares riksférbund: Indexklausulen har for lokalhyres-
géster vunnit mer och mer terrdng och kan vil vara sdvil pa gott som
ont. Att avfirda indexklausulen for ettarsavtal tyckes mindre vird for
skydd av hyresgist, da det i de flesta fall p. g. a. detta, hyresvirden vil-
jer minimum om tva ar med uppsdgande av avtal for hyresreglering och
haller sig skadeslos med ny indexklausul. Bindning vid index bor dirfor
endast medgivas for flerarsavtal. — — —

Huruvida avtal med hyresbelopp, som star i visst forhallande till hy-
resgistens rorelseintikter, dr tveksamt att inskriva i lag. Som regel blir
ingen tvistefraga forriin hyresbeloppet under lingre tid haft menlig ver-
kan for hyresgidsten. Det fasta hyresbeloppet, som bygger pd marknads-
madssiga grunder ar fullt tillrdckligt.

Riksférbundet Kiosk & Gatukék: Indexklausuler har under senare ar
pa grund av olika faktorer otvivelaktigt medfort negativa verkningar i
form av oskiliga lokalhyror. I de flesta fall har da index varit knutet till
bashyran s. k. A-klausul. Indexreglering har dock dven positiva sidor
under forutsittning att densamma #r ratt anpassad till hyresvillkoren i
Ovrigt. Forbundet har exempelvis i manga forhandlingar under senare
tid triffat avtal om indexiindringar gillande pd halva basbeloppet, ctt
forhillande som visar att hyresviirdarna insett orimligheterna i forut in-
gingna avtal. I nya avtal #ir det mindre vanligt med index p4 hela basbe-
loppet. Om den foreslagna reformeringen genomféres uppstar dessutom
en sikerhet mot oskiliga indexregleringar. Forbundet anser darfor att
forbud inte bor inforas betriffande index i annat fall dn vid ettdrsavtai,
vilket utredningen foreslagit.

SABO: Att i lag faststilla den hogsta andel av en hyra, som far vara
indexreglerad avvisas i betdnkandet. SABO har samma uppfattning
bl. a. av den anledningen att forhillandet mellan hyresvirdens kapital-,
underhdlls- och driftkostnader varierar kraftigt mellan bebyggelser av
olika typ och argangar. Ett maximerande skulle i vissa fall fa till f61jd
att indexreglering av hyran vore helt omdgjlig.
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Sveriges hotell- och restaurangférbund: SHR anser att den mojlighet
till indexreglering av hyran vid langtidsavtal som nu foreligger bor bibe-
hallas. Utredningens forslag om forbud mot indexklausul vid korttidsav-
tal tillstyrks.

Sveriges kopmannaforbund och SHIO: Organisationerna ansluter sig
till utredningens forslag att forbjuda indexklausuler vid ettarsavtal. Vi
har uppfattat denna spirregel som en kompromiss, att doma av det re-
sonemang som férs under punkten 4.3 i betinkandet. Man skulle helst
sett en ny ordning dar man kunde tillimpa en given alltigenom skilig in-
dexklausul. Emellertid har man ej kunnat finna en sddan 16sning. Orga-
nisationerna ser snarare denna kompromissldsning som ett ytterligare
led i utredningens ambition att skapa en balans mellan hyresvirden och
hyresgdsten i forhandlingsskedet, vilket ocksa framgir av utredningsdi-
rektiven.

I en hyresférhandling rérande nya hyresvillkor har hyresgisten onek-
ligen littare att ta stillning till yrkat hyreskrav i antal kronor @n négon
form av automatik som han pa sikt icke kan férutse eller forsti innebor-
den av. Om han inte har den sjilvklara rdtten att kunna kriva ett ett-
arsavtal och pa s vis varje &r kunna ta stéllning till nya hyreskrav si
blir foljden att hyresgisten littare ger efter betriiffande av hyresvirden
fordrat index. Han #r i vart fall inte beredd att offra hyresavtalet bara
pd den grunden att man inte kunnat enas om index. Om inte denna
sjdlvklara ritt sirskilt inskrives i lagforslaget kommer bara resultatet bli
att hyresvirden i fortsittningen alltid kriver langtidsavtal, minst tva ar.
Man skall ha i minnet att manga hyresférhandlingar tillgar pa sa vis att
hyresviirden framstiller yrkande om nya hyresvillkor utan att vidta upp-
signing. Om man i dessa forhandlingar kommer in pa ett indexresone-
mang som hyresgisten inte kan acceptera, bor det finnas storre forhand-
lingsutrymme mellan parterna att kunna enas, om man vet, att i en ef-
terfljande uppsigningssituation med ty atfoljande medling, hyresgisten
kan komma att kriva eft ettirsavtal. I annat fall finns dct risk for att
utvecklingen accelererar 4n snabbare @n vad som hittills skett och hyres-
virdarna kriver minst tvairsavtal med indexklausuler med lingt mer
oskiliga verkningar in vad som #r i bruk idag.

Genom ett ettarsférbud skapas denna balans pa si sitt att om hyres-
gisten inte kan acceptera den av hyresvirden foreslagna automatiken
skall han #ga ritt att fordra ett ettdrsavtal och pa si vis komma ifran
diskussionerna om index. Nir det giller forhandlingssituationen astad-
kommes balansen didrigenom att om bada parter i och for sig ir intres-
serade av ett langtidsavtal, dessa ldttare kan komma GSverens om en {6r
bada parter vettig automatik. I annat fall kan ju hyresgisten kriva ett-
arsavtal, — — —

Vad giller férhandlingsklausulers tillampning har organisationerna —
och de lokalhyresgister dc fOretrider — mycket nedsldende och nega-
tiva erfarenheter av deras tillimpning. Det siger sig sjdlvt att en organi-
sation av typ hyresgistforening ej rimligen kan tréffa en uppgérelse for
ett kollektiv av kommersiella lokaler enligt principen viss procents hy-
reshdjning, om man samtidigt har ansprdk pd att denna hyreshdjning
skall medfdra en marknadsanpassad hyra.

Kommittén anammar ju samma principer vad giller marknadsmissig
hyra f6r varje enskilt och individuellt objekt, som giller for nirvarande
enligt 1969 ars lag. Detta forutsitter ju att varje individuellt objekt har
en med hinsyn till samtliga omstindigheter individuell hyressittning ./.
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marknadshyra. Utredningens {0rslag visar med all onskviird tydlighet att
man skall vidarcutvecklia denna tankegang enligt specialmotiveringen
under 57 a §. Vid sidant forhallande dr det organisationcrnas mening
att man de facto skall inskriva ett férbud mot forhandlingsklausuler for
lokalhyresgiister. Nir det giiller organisationernas isikt om forbud mot
forhandlingsklausuler tar vi fasta pa utredningens slutkonstaterande
namligen att vid langtidsavtal med forhandlingsklausul maste sirskilt
beaktas att en hyresgist, som ar missndjd med en kollektiv forhandlings-
uppgorelse, ej har mojlighct att sjalv siga upp avtalet for omreglering
av hyran forrin Kontraktstiden ir slut.

Organisationerna kan fastsla att flertalet hyresvirdar, som tidigare
tillimpat forhandlingsklausul, har borttagit dessa vid sin lokalhyresut-
hyrning. I dessa {all har man uppfattat det som sjilvklart att vid hyres-
sittning fOr lokaler maste man fdrhandla sdrskilt {or det individuella
objcktet och med den sittande hyresgisten.

Bostadsdomstolen: Bostadsdomstolen delar de invindningar mot in-
forande av ett forbud mot indexklausuler vid ettirsavtal som Folke Berg
anfort i sin reservation. Intresset att vdrna om hyresgéstens stillning nér
det giller dessa avtal torde i visentlig min tillgodoses om prévningen av
villkorstvist 1 anledning av hyresgiistens uppsigning utformas pa sitt bo-
stadsdomstolen foreslir under 58 a § nidmligen att hyresviarden betages
mdjligheten att i de fall endast hyresgisten sagt upp hyresavtalet for
villkorséindring framstiilla krav pa hgre hyra cller cljest f6r forldngning
kriva oférmanligare villkor &n som gillt forut.

Hovritten for Vistra Sverige: Forslaget ger anledning till viss tvekan.
Samtidigt uttalas ndmligen att man torde kunna utgd fran att den steg-
ring av kostnaderna for drift och underhall, som f. n. kinnetecknar all
fastighetsforvaltning, ocksd paverkar det allmiinna hyresliget f6r lokaler
i héjandec riktning. Ytterligare uttalas att, om foreslaget forbud infdrs
man inte bor rikna med att parterna i allmanhct avstar fran de admi-
nistrativa fordelar som star att vinna med indexklausuler utan i stéllet
med att parterna som regel kommer att sluta avtal for Jdngre tid #dn ett
ar och da i forsta hand for tvd r. — Ménga gdnger torde emellertid for
sivil hyresvird som hyresgiist foreligga behov av att icke vara bunden
av ctt avtal under liingre tid #n ett &r i taget dven om man samtidigt
rilkknar med att avtalet kommer att forlingas. Dessa parter skulle enligt
{orslaget bli hiinvisade till ett betydligt omstindligare férfarande med
antingen uppsiigning av hyresavtalet for villkorsindring eller férhand-
ling mellan vederborande partsorganisationer och hirigenom drabbas av
onddiga kostnader och besvir. Hirtill kommer att med den formulering
av 19 a § 2 st. hyreslagen som féreslagits bestimmelsen litt torde kunna
kringgds. DA nigra cgentliga {6rdelar med forbudet knappast syncs
kunna emis och di den nya generalklausulen i 36 § avtalslagen torde
bereda tillrickliga mojligheter att komma till riitta med obilliga klausu-
ler, avstyrker hovritten {orslaget.

Malmé tingsrdtt: Tingsritten ansluter sig i denna del till den av Folke
Berg framforda reservationen.

Domstolsverket: De skil utredningen anfort for forbud vid ettirsavtal
torde inte uppviiga nackdelarna av att drligen behova ha en hyresfor-
handling. Domstolsverket anser dirfor att niagon éndring i nu gillande
bestimmelser inte bor goras.

Hyresnimnden i Goteborg: Hyresnimnden delar den av utredningen
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pa anférda skil uttalade uppfattningen att férbud mot indexklausuler
for langtidsavtal inte bor inforas och att ej heller nigon legal begriins-
ning av det belopp av hyran som far goras till féremél for indexregle-
ring bOr uppstillas.

Diremot har hyresnimnden inte samma uppfattning som utredningen
i vad giller forslaget om férbud mot tillimpning av indexklausuler i
s. k. cttarsavtal, varmed avses hyreskontrakt pd ctt ir och kortarc tid
samt kontrakt, diir hyrestiden inte dr bestimd.

Ett forbud mot indexklausuler i ettirsavial kommer — med allt det
besvir och all den oro, som dérav foljer for berdrda parter pa lokalhy-
resmarknaden — att framtvinga férbandlingar varje dr mellan parterna
for att anpassa hyrorna till de ckonomiska foriandringar, som &ven
framledes kan forvintas prigla sambhillet.

For att sikerstilla resultatet av sddana hyresforhandlingar kommer
dessutom parterna, av uppenbara skil i forsta hand hyresvirdarna, att
nodgas foretaga drliga uppsiigningar. Mcd den av utredningen foreslag-
na ratten [Or lokalhyresgist till en uppsigningstid av minst nio minader
kommer behovet att gdra uppsigningar att 6ka {or hyresviardarna, som
svarligen kan si langt i {orvig ritt bedéma marknadshyran for nista hy-
resperiod.

Det kan alltsd med fog antagas att, som en foljd av utredningens {or-
slag, antalet uppsiigningar varje ar av ettarsavtal kommer att bli mycket
stort.

Eftersom lokalhyresgist, som har blivit uppsagd eller sjilv har sagt
upp sitt hyresavtal {or villkorsidndring, maste — {or att intc drabbas av
rattsforiust — hinskjuta den redan i och med uppsigningen forelig-
gande tvisten till hyresnimnd, kommer i sin tur det 6kade antalet upp-
siigningar, som sdlunda med tillriicklig siikerhet kan forutses, att med-
féra en pitaglig belastning pa hyresnimnderna.

Redan nu anférda omstandigheter utgér cnligt hyresnimndens me-
ning tillrickliga praktiska skdl for att avsti frin den inskrénkning i av-
talsfriheten, som utredningens forslag innebir, och i stiillet lita dven ctt-
arsavtal kunna vara forenade med sadana automatiska hyresindringar
som foljer av indexklausul.

Pi lokalhyresmarknaden dr det ovanligt att hyror bestims genom kol-
lektiva férhandlingar, som sker med st6d av foérhandlingsordning, och
blir giltiga for de enskilda hyresavtalen p& grund av diri intagna for-
handlingsklausuler. Detta beror delvis pi att med de affdrsmiissiga for-
hillanden som i allmidnhet radder pd lokalhyresmarknaden behovet av
kollektiva hyresoverenskommelser blir mindre starkt. Vidare har lokal-
hyresmarknaden sidan differentierad struktur att kollektiva hyresfsr-
handlingar i allminhet inte medfér samma praktiska fordelar som nir
det giller bostadshyresmarknaden.

Man har alltsd inte anledning att riikna med nigon nimnvird kning
av forekomsten av kollektiva hyresgverenskommelser pa lokalmarkna-
den.

1 brist pd kollcktiva hyresdverenskommelser utgor iiven for ettarsavta-
len cn tillimpning av indexklausuler den for alla berérda parter mest
smidiga formen for att anpassa hyrorna till de ekonomiska fordndringar
som sker pd marknaden.

Den frimsta grunden for utredningens forslag om {orbud mot index- .
klausuler i ettirsavtal dr att de pa lokalhyresmarknaden i allmiénhet till-
limpade indexsystemen inte 4r tillfredsstdllande och att partsorganisatio-



Prop. 1978/79: 89 106

nerna inte genom forhandlingar har lyckats na fram till nigon 18sning
av fragan om en Jlampligt konstruerad indexklausul for ettarsavtal.

Det bor emellertid inte vara uteslutet att partsorganisationerna skall
kunna astadkomma cn 16sning av frigan om limplig indexklausul for
ettarsavtal.

Hiirtill kommer den viktiga omstindigheten att om hyran fér en lokal
med ettarsavtal genom anvindning av ndgon pd marknaden gingse fore-
kommande index, som for ovrigt frivilligt bor kunna modifieras till
bittre Overensstimmelse med de ckonomiska forindringarna pié mark-
naden, vid nagot tillfille skulle komma att avvika frin lokalens mark-
nadsvirde, har part i hyresforhillandet arligen méijlighet att férhandla
om #ndring av hyran eller att géra en uppsigning for villkorsindring.

Utredningen rdknar med att, om forbud infors mot ettirsavtal med
indexklausul for lokaler, parterna i allminhet inte avstir frdn de admi-
nistrativa fordelar som star att vinna med indexklausuler och dirfor i
stillet som regel kommer att sluta avtal for lingre tid &n ett ar. Enligt
utredningens uppfattning torde hérvid kortaste hyrestid bli tvd dr och
kommer sannolikt ettirstiden att rescrveras for hyresforhallanden som
inte berdknas vara mer #n ett ar eller ndr det ar 6nskvért att marknads-
hyra faststélls arligen. Utredningen menar att en utveckling av detta slag
skulle vara till fordel for hyresgésterna.

Hyresnamnden ser for sin del inte att en utveckling av det av utred-
ningen silunda antydda slaget ger nimnvidrd fordel &t hyresgisterna.
Foljden torde ndmligen bli att hyresvirdar i méinga fall, for att kunna
sluta indexreglerade hyresavtal, kommer att pitvinga hyresgisterna
langtidsavtal fastin hyresgisterna av skilda skil inte Gnskar att avtalsvis
binda sig for lingre tid dn ett &r i sinder trots att de fran borjan kanske
forutsitter att hyresforhéllandet skall komma att vara ldngre tid. Vidare
kan enligt hyresnimndens mcning mera allmint ifrigaséttas om tvaars-
avtal med indexklausul, vilken avtalstyp utredningen riknar med att
komma till anvindning, dr bittre fOr hyresgisterna in ettarsavtal med
sadan klausul. For den hiindelse att tillimpning av index medfor att hy-
ran kommer att avvika fran lokalens marknadsvirde har ju hyresgiisten
majlighet att sdga upp avtalet och pékalla fdrhandlingar om villkorsind-
ring snabbare vid ettdrsavtal dn vid tvairsavtal.

Med hinsyn till vad hyresnimnden salunda har anfSrt anser sig hy-
resnamnden inte bora tillstyrka utredningens fdrslag om forbud mot till-
limpning av indexklausuler i ettarsavtal.

Byggnadsstyrelsen: Fran principiell synpunkt har verket forstaelse for
forslaget om forbud mot indexklausuler i ettirsavtal. Verket har under
tidigare skeden undvikit sidana men har med tiden funnit dem prak-
tiska och arbetsbesparande. De indexregleringsprocentenheter som inta-
gits 1 kontrakten har dock hittills inte medfort nagra pavisbara oligenhe-
ter i form av alltfor kraftiga hyreshojningar jimfort med marknadshy-
rornas utveckling. Skulle sa bli fallet finns ju ocksd mdjlighet f6r hyres-
gisten att siga upp avtalet for villkorsindring vid hyrestidens utging.

Med hiansyn hirtill vill byggnadsstyrelsen for sin del fororda att for-
bud mot indexklausul i ettdrsavtal inte inférs. Som ytterligare skidl mot
forbud av detta slag ma anforas att det Iatt skulle kunna kringgés genom
tecknande av avtal med nigot lingre hyrestid @n ctt ar, dir si befinnes
lampligt.

Kommittén har foreslagit att nagon grins for det hyresbelopp som far
indexregleras inte skall faststillas i lag, ehuru kommittén i betinkandet
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fram[ort uppfattningen att indexreglering borde begrinsas till att avse
hogst 50 9% av hyran.

Om en viss procentuell del av hyran indexregleras fir fastighetsdgaren
overkompensation for inflatorisk 6kning av drifts- och underhéallskost-
naderna i de fall, da dessa utgor en lidgre procentuell del av hyran &n
den indexreglcrade delen. Drifts- och underhallskostnadernas procen-
tuella andel av hyran varierar emellertid starkt med bl. a. byggnadernas
dlder och kvalitet. For nybyggda hus kan den vara s& 1ag som 15 4 20 %
av kallhyran, medan den for idldre helt avskrivna hus kan vara intill
100 % av hyran. Darfor bor indexregleringsprocenten till den del den
anknyter till drifts- och underhdllskostnaderna ocksi kunna f& variera
inom sadana granscr.

Aven om drifts- och underhillskostnaderna #r mest angeligna att in-
dexreglera finns dven anledning att beakta kapitalkostnadernas forind-
ring. I vilken utstrickning sistnimnda forandring skall fa paverka index-
regleringsprocenten bor fa vara en forhandlingsfriga i varje sérskilt fall.

En anledning for parterna att i sivil langtids- som ettirsavtal kon-
traktera en hogre indexregleringsprocent &n som motsvarar drifts- och
underhillskostnaderna kan vara att de bedémer det sannolikt att en pen-
ningvirdeforsimring medfor, férutom en kostnadsdkning, dven en vir-
dedkning i kronor riknat {Gr fastighcten som ir storre dn den {or tidspe-
rioden faktiska virdeminskningen for alder och bruk. Detta kan leda till
en foljdbeddmning att dven en viss del av kapitaldelen av marknadshy-
ran for ett (ofdrindrat) objekt bér fi 6ka vid fortgdende penningviirde-
forsdmring. Storleken av denna del kan dérvid viiljas sa att regleringen
ger ett resultat som Sverensstimmer med parternas antaganden om hur
hyresutvecklingen pa orten kommer att anpassa sig till forindringarna i
penningviardet.

Dirtill kommer att parterna i ett flerarigt hyresavtal stundom utnytt-
jar mojligheterna att sétta bashyran sd lagt att hyresvirden i borjan av
hyrestiden far en 13g tickning for sina kapitalkostnader mot att han
genom hog indexregleringsprocent fir kompensation hirfér i slutet av
hyrestiden, forutsatt att penningvirdefdrsdmringen fortgir cnligt parter-
nas antagande vid avtalstecknandet. Friheten for parterna att konstruera
sddana avtal bor enligt byggnadsstyrelsens mening besta.

Vid forstagingsavtal betriffande nyproducerad lokal finner parterna
det oftast nodvindigt att triffa langtidsavtal och att dirvid gora bedom-
ningar av i de tvA nidrmast foregdende styckena angiven art i samband
med faststillandet av bashyran. For verkets del innebidr dock resultatet
av dessa forhandlingar i 6vervigande antal fall att indexregleringspro-
centen stannar vid 50 % av bashyran eller dir under.

Aven om det i och for sig ir verkets uppfattning att indexreglering av
mer dn 50 S av hyran i normala fall ger en Gverkompensation f6r en
hyresvirds kostnadsdkningar under hyrestiden finner byggnadsstyrelsen
pa grund av det ovan sagda iindock att en lagstadgad begrinsning av in-
dexregleringsprocenten kommer att leda till en forsimring av mdjlighe-
terna fOr avtalsparter att vid faststiillande av hyresvillkor ta hinsyn till
alla de komponenter i marknadsbilden som péverkar villkoren. Darfor
ar det enligt verkets mening olimpligt att lagstadga om en begransning.

Svenska handelskammarférbundet: Det torde vara tveksamt om for-
slaget om forbud mot indexreglering av ettiriga hyresavtal verkligen ir
till gagn {6r lokalhyresgisterna.

Utredningens majoritet anser att forbud mot indexklausuler i langtids-



Prop. 1978:79: 89 108

avtal ej bor inforas. Férbundct delar denna uppfattning mcn anser av
foljande skiil att inte heller det foreslagna forbudet mot indexklausuler i
cttariga hyresavtal bor genomforas.

I och {or sig kan indcexklausuler undvaras i ettiriga hyresavtal efter-
som parterna varje ar kan avtala om hyrans storlek. Siidana arliga avtal
torde vara nodviindiga si linge kostnadsliget dndras pa grund av t. ex.
inflationen. Att drligen tvingas genomféra hyresforhandling med even-
tucllt &tf6ljande medlingsforfarande torde knappast vara i nidgon av par-
ternas intresse.

For ovrigt forcligger for vardera parten alltid mojligheten att uppsiiga
avtalet for villkorsindring om indexupprikning skulle visa sig ej mot-
svara marknadshyra.

KF: KF avstyrker det foreslagna forbudet av indexreglering av ett-
arsavtal. Lokathyror #r intc pd samma sitt som bostadshyror limpade
{or kollektiva férhandlingar mellan organisationer. Indexreglering ir en-
ligt KF:s mening ett virdefullt altcrnativ {or att undvika tidsdédande ar-
liga hyresforhandlingar i lopande avtalsforhallanden. De skill utred-
ningen anfort finner KF inte vara av sidan styrka att de motiverar for-
budet med dirav foljande nackdelar.

Landstinsforbundet: 1 frigan om indexklausuler vill férbundet cndast
rent allmint framhalla att det pid marknaden florerar en méngd olika ty-
per av dylika klausuler, vilket i hdg grad forsvarar hanteringen for
storre hyresgiister med kontrakt hos flera virdar. Forbundet anser att
indexklausuler normalt ¢j dr erforderliga i ettirsavtal. Forbundet anser i
princip att en sanering hiirvidlag i forsta hand bor 4stadkommas genom
frivillig Gverenskommelse mellan parterna. Om cn dylik Gverenskom-
melse inte kan ernds bor man enligt forbundets uppfattning inte vara
frimmande for att genom limplig lagstiftningsatgird frimja en dylik
samordning.

Kommunforbundet: Forbundet anser inte att det finns viigande skil
for att detaljreglera tillitligheten av indexklausuler for lokalhyresavtal.
Styrelsen anser att indexklausuler fyller en praktisk funktion sivil vid
cttars- som vid flerdirsavtal.

Sveriges advokatsamfund: Vid lokaluthyrning ir det vanligt att hyres-
avtalen I6per med en hyrestid pa ett ar i taget och med en uppsidgnings-
tid av tre cller scx ménader. Till undvikande av uppsigningar varje &r
har ofta som en bestimmelse i avtalet intagits en indexklausul. Utred-
ningen har foreslagit att indexklausuler inte skulle vara tillitna vid ett-
irsavtal. Aven om indexklausulen dr avsedd for ett lingre hyresforhal-
lande, hindrar det naturligtvis intc hyresgiisten att siga upp avtalet for
villkorsindring. Det #ir uppenbarligen praktiskt att anviinda indexklau-
suler dven vid ettirsavtal. Antalct tvister mellan hyresgédst och hyresvard
torde bli fiirre om uppsigning inte fordras varje ir. Fordclarna med in-
dexklausul dven vid cttdrsavtal torde klart verviiga de nackdelar utred-
ningen redovisat.

SARA: Betriffande frigan om forbud mot indexklausul i ettarsavtal
har SARA en i forhillande till utredningens majoritet avvikande upp-
fattning. SARA anscr inte att de praktiska oligenhcterna med en index-
klausul i dessa sammanhang Sverviger fordelarna. Parterna har ju bada
mdjligheten att arligen undanrdja eventuclla missforhallanden i hyresut-
vecklingen genom att pikalla forhandling om vjllkoren. Mot bakgrund
hirav och med beaktande av risken {or kringgende av regeln bor nigot
{6rbud pa sitt utredningen foreslar inte inforas.
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Utredningen har vidare avstitt fran att foresla nigon hogsta grins for
det hyresbelopp som skall kunna indexregleras. Utredningen har emel-
lertid funnit att indexklausuler, som motiveras av driftskostnadshiinsyn,
far ansecs oskiiliga som dc relaterar mer #n halva bashyran till konsu-
mentprisindex. Denna uppfattning delas rent principicllt av SARA, som
cmellertid anser det mycket viscntligt att hyresparternas frihet att nd en
rimlig avvigning mellan samtliga forhandlingsfaktorer bevaras. Denna
frihet tar sig understundom sddana uitryck, att en lig bashyra kompen-
scras med en indexreglering som Overstiger den 50-procentiga nivin.

Sveriges fastighetsdgareférbund: For nidrvarande forekommer index-
reglering dven betriiffande ettdrsavtal i savil storre som mindre kommu-
ner. Detta har medfort obestridliga fordelar sdvil for fastighets{orvali-
ningen som {6r hyresgédsten. Fastighctsforvaltningen har fitt en enklare
administration. Bida parter har sluppit att varje ar férhandla om hyres-
sidttningen och hyresgiisten har undgitt risken att fi hyresavtalet upp-
sagt. Forbundet kan dirfor inte instimma i utredningens slutsats, att
nackdelarna med indexreglerade ettarsavtal Gverviiger fordelarna. Enligt
férbundets uppfattning maste det ocksd vara en fordel {6r hyresgiister i
deras Iingsiktiga bedémning av den cgna rorelsens ekonomi att veta, att
hyresavtalet normalt inte kommer att siigas upp, om man betalar den in-
dexreglerade hyran.

Om hyresgiisten skulle finna att den indexreglerade byran blir for hog
har hyresgidsten mojlighet att siiga upp sig for villkorsindring. Forslaget
till ”{6rbud” mot indexreglering av hyran for ettdrsavtal kommer med
sannolikhet att medfora att den normala hyrestiden cfter en Gver-
gingsperiod — fortsittningsvis kommer att bli minst tvaarig. Forbundet
dr inte Gvertygat om att en sddan utveckling dr till fordel f6r alla de hy-
resgiister som idag har ettirsavtal. Efter utredningsforslagets offentlig-
gorande har det blivit allt vanligare att hyresvirdarna kriver en minsta
avtalstid pa tva ar.

Svenska byggnadsentreprenérféreningen: Mgojligheten till indexregle-
ring betriffande ettirsavtal har inneburit stora praktiska och admi-
nistrativa fordelar for bada parter pi lokalhyresmarknaden. Man har
sluppit att varje ar forhandla om hyran och hyresgisten har vidare und-
gatt oliigenheten att fa sitt hyresavtal uppsagt. Ett f6rbud mot anviindan-
de av index betriffande denna typ av avtal kommer att framtvinga arli-
gen atcrkommande hyresforhandlingar. En sddan ordning innebir en
administrativ nackdel for bada parter och medfdr en inskrinkning av
deras valfrihet.

Vidare skulle ett inférande av f6rbud mot indexklausuler for cttarsav-
tal med stor sannolikhet {4 den praktiska konsekvensen att dessa kort-
tidsavtal i stor utstrickning skulle forsvinna frin marknaden. Hyresti-
den skulle med andra ord regelmiissigt komma att faststiillas till tvd ar
eller lingre. Det kan vil ifragasiittas om detta ir sdrskilt praktiskt lamp-
ligt eller — sdsom utredningen forutsatt med sitt forslag till forbud —
leder till ndgra storre fordelar {6r hyresgistsidan.

SBEF kan inte finna att det foreligger tilirdckligt starka skdl for ett
forbud mot indexklausuler betriffande cttarsavtal. SBEF avstyrker
ddrfor utredningens forslag dven i denna del.

Folksam: Betriffande forbud mot indexklausuler i cttarskontrakt an-
sluter sig Folksam helt till Folke Bergs resvervation om det oldmpliga i
forslaget. For vissa kategorier hyresgister dr ettdrskontrakt att foredra
av skilda anledningar men regelmissigt torde hyresférhallandet vara ett
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flertal ir dven for dessa hyresgister. Det 4r i dessa fall opraktiskt att
varje dr justera hyran genom hyresférhandlingar, vilket knappast torde
vara i parternas intresse. Skulle nigondera parten anse att hyra inklusive
index inte skulle folja marknadsvirdet finns &rligen mdéijlighet till upp-
signing for villkorsidndring.

10 Uppsigningstid och uppskov med avflytiningen

Domstolsverket: Domstolsverket bitriader forslaget.

Hyresndmnden i Stockholm: Hyresnimnden har ingen erinran mot
att en minsta uppsigningstid av nio manader infores till hyresgistens
férman. Bestimmelsen kan ndrmast anses ofrinkomlig med hinsyn till
den arbetsrittsliga trygghetslagstiftningen. I friga om den uppsignings-
tid som hyresgisten skall iakttaga giller avtalsfrihet (s. 108 m). Som hy-
resnimnden framhallit i samband med forslaget om aterkallelse av med-
lingsansokan bor det eventuellt Gverviagas att infora en tvingande be-
stimmelse om en minsta uppsiigningstid for hyresgist som vill siga upp
sig for villkorsiindring.

Undantagsregeln i 3 § tredje stycket andra punkten HL tar sikte pa
lokaluthyrningar i samband med bostadshyresavtal, bl. a. garageplats for
privatbilar. Hyresnimnden anser att motsvarande undantag bor gilla
enligt 4 § andra stycket andra punkten HL. Det kan diskuteras om man
inte i bada stadgandena borde finga upp dven andra fall, dir en tving-
andc bestimmelse ir mindre limplig, t. ex. garageférhyrningar f6r pri-
vatbilar utan samband med bostadsforhyrning.

Det vore i och for sig onskvirt att fi en sddan samordning med arren-
delagstiftningen att det indirekta besittningsskyddet forbeholls lokalhy-
resgister som driver forvarvsveksamhet (jfr anldggningsarrende) medan
upplatelse for olika privata andamal holls utanfor besittningsskyddet (jfr
ligenhetsarrende). Mjligen borde ocksa olika former av ideell verksam-
het ha besittningsskydd. Frigan torde fi Gvervagas i annat sammanhang
(jfr s. 91—92 6).

Hyresndmnden i Goteborg: Hyresnimnden bitrider utredningens for-
slag att berittiga lokalhyresgist till en uppsiigningstid av minst nio ma-
nader. — — —

Betriffande tidsbestimda lokalhyresavtal foreslds i 3 § en undantags-
bestimmelse for avtal som ej giller ldgenhetsupplatelse for forvarvs-
verksamhet och som har samband med bostadshyresavtal. Sddan undan-
tagsbestimmelse foreslas emellertid inte i 4 § for avtal som ej ar tidsbe-
stdmda.

Enligt hyresnamndens uppfattning talar praktiska skal for att undan-
tagsbestimmelsen far gilla dven for de ej tidsbestimda avtalen i 4 §.

Hyresnimnden anser vidare skdl foreligga att utvidga undantagsbe-
stimmelsen s att den blir tillimplig dven om lokathyresavtalet inte har
samband med ett bostadshyresavtal. Med utvidgningen foljer att exem-
pelvis fristiende hyresupplitelser av garage, vilka upplatelser langt ifran
ar ovanliga pa marknaden, inte blir forenade med den lingre uppsig-
ningstiden. Att 1ata en minsta uppsdgningstid av nio manader gilla for
sidana upplatelser kan intc anses vara befogat.

1 fraga om sambandet i och for sig mellan lokalhyresavtal och bo-
stadshyresavtal anfor utredningen i motiven, att det krivs att det mellan
hyresparterna samtidigt foreligger ett avtal om bostadshyra och att loka-
len upplatits till hyresgiasten i hans egenskap av bostadshyresgist hos hy-
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resvirden. Att sambandet dr att hdnfora till tvd hyresavtal, som har in-
gatts med en och samma hyresvird, bor fa framga direkt av lagtexten.

Hyvresnimnden i Malmé: Nimnden har i och for sig ingen erinran
mot att vad utredningen foreslar genomfors. Namnden vill dock erinra
om att arrendelagskommittén har nyligen i betinkandet Arrenderitt 1
(SOU 1978: 36) foreslagit nya bestimmelser om uppsigningsforfarandet
vid jordbruksarrende. Bestimmelscrna om uppsigning och dirmed sam-
manhingande fragor borjar forete allt strre skillnader vid olika former
av nyttjanderitt. Det synes nimnden angeldget att eventuella mojlighe-
ter till ett mera enhetligt forfarande tillvaratages vid en framtida dver-
syn av jordabalken.

Hyresgisternas riksforbund: Forslaget om dndring i 3 och 4 §§ hyres-
lagen av innebdrd att uppsidgningstiden skall vara minst nio minader for
lokalhyresavtal av viss varaktighet finner forbundet vil motiverat och
det fyller med hénsyn till lagstiftningen om anstillningstrygghet ett
lange kiint behov.

HSB: HSB tillstyrker forslaget.

KF: KF finner forslaget om minsta uppsdgningstid vara val motive-
rat.

Sveriges kioskdgares riksforbund: Det rader samma mening om upp-
sdgningstidens lingd, men med tanke pa bide de lagar och avtalsmis-
siga grunder, som idag styr personals trygghet i anstéllning, vore nio ma-
nader ett minimum for ev. avveckling med anledning av berittigad upp-
siigning. Med tanke pa att hyresuppsigning ofta ir anledning till sma-
foretags nedldggelse anser vi att nio manader 4r det minsta tidnkbara.
Vart forbund kan med fordel tidnka sig 12 méinaders uppsdgningstid som
normalt, men far kinna viss tillfredsstillelse med foreslagna nio mana-
der.

Riksforbundet Kiosk & Gatukék: Forbundet noterar med tillfredsstil-
felse att en minsta uppsigningstid av 9 manader foreslagits med tanke
pa gillande arbetsrittslagar och att ytterligare uppskov kan beviljas i de
fall langre tid behdvs.

Konununférbundet: Betriffande forslaget att forlinga uppsagningsti-
dens lingd med hinsyn till nya regler pa arbetsmarknaden har styrelsen
ingenting att erinra.

SABO: SABO anser, liksom utredningen, att minsta uppsigningstid
for lokaler bor sittas till nio minader med undantag for sidan lokal,
som forhyrs i samband med bostadsforhyrning och det ej dr friga om
yrkesmissigt anvindande av lokalen. Problem kan dock komma att upp-
std vid beddmning av om lokalen ligger nira eller invid bostaden. Detta
skall enligt betinkandet ha avgérande betydelse for om undantagsregeln
skall tillimpas.

Sveriges hotell- och restaurangforbund: Utredningens forslag betrif-
fande forlingd uppsdgningstid med hinsyn till lagstiftningen pa arbets-
rittens omrade tillstyrks.

Sveriges kopmannaférbund och SHIO: Organisationerna ansluter sig
till utredningens forslag med didri angiven motivering. Nio manaders
obligatorisk uppsigningstid i kombination med langsta mdjliga uppskov
med avflyttning torde uppfylla de krav man maiste stilla f6r samordning
med Ovrig skyddslagstiftning inom arbetsriittens omrade.

Folksam: Frin den i § 3 angivna minsta uppségningstiden har undan-
tagits lokalhyresavtal som har samband med hyresavtal rorande bostads-
ligenhet. Enligt Folksams uppfattning bor undantaget dven gélla hyres-
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avtal rérande garageplatser som hyrs ut scparat till privatpersoner, dvs.
sddana hyresavtal som saknar samband med hyresgistens forvirvsverk-
samhet. For nidrvarande torde regelmiissigt en Smsesidig uppsiigningstid
av en manad gilla for dessa hyresavtal. En uppsiigningstid pa nio méina-
der skulle uppenbart vara opraktisk och kan i hir avsedda fall inte moti-
veras med hiinsyn till uppsigningstiden i lagen om anstillningsskydd.

Bostadsdomstolen: Som utredningen framhallit varierar forhallandena
starkt pa lokalhyresmarknaden. Utredningens forslag om cn minsta upp-
siigningstid om nio manader for att 16sa problemen med en anpassning
till férhillandena pa arbetsmarknaden maste dirfor te sig timligen god-
tyckligt. De av utredningen anf6rda skiilen {0r att inte i stiillet anvisa ett
flexibelt uppskovsforfarande forefaller knappast Svertygande. Hirtill
kommer att bestimmelserna i 3 och 4 §§ hyreslagen redan nu 4r si svar-
genomtringliga att varje ytterligarc undantagsbestimmelse — och un-
dantag {rin denna — bor undvikas. — — —

Enligt utredningen (s. 109 x) skall den i 3 § tredje stycket andra punk-
ten hyreslagen intagna undantagsbestimmelscn inte tilliimpas nir ligen-
heterna upplatits genom olika, frin varandra fristiende avtal och inte ir
beligna i nirheten av varandra. Enligt bostadsdomstolens uppfattning
bor undantagsbestimmelsen gilla ocksd upplatelser i fastigheter som
inte dr nirbeligna om forutsidttningarna hirfor i 6vrigt dr for handen.
— Skilen {or att behandla de nu ifrdgavarande lokalhyresavtalen pa
olika sitt beroende pa om hyrestiden dr bestimd eller inte har inte redo-
visats. Mdjligen kan anledningen vara att hyresavtal for lokaler sillan
giller for obestdmd tid. Att undantagsbestimmelserna inte utformats pa
samma sitt i dc bada lagrummen gor dem inte mera littillgingliga.

Malmé tingsrdri: Tingsritten finner det tveksamhet om de foreslagna
bestimmelserna om minimitid f6r uppsigning dr nddvindiga for att
bereda hyresgiisten erforderligt skydd. De foreslagna bestimmelserna
synes ondodigt tillkringlade. Samma syfte torde kunna nas genom en ge-
nerdsare tillampning av reglerna om anstind med avflyttning i de fall
dir nuvarande uppsigningstiden intc ricker till, och en forlingning av
tiden for medgivande av uppskov med avflyttning. Hyresvirden har all-
tid mojlighet att siga upp hyresavtalet i god tid.

Byggnadsstyrelsen: Frigan om uppskov med avflyttning och lingden
av den tid hyresnimnd skall ha riitt att besluta hiirom har varit {remil
{6r inglende disskussioner savill inom byggnadsstyrclsen som i den lo-
kalkommitté med statliga intressenter, ddr byggnadsstyrelsen ingér. Ver-
ket har inf6r hyresriittskommittén foreslagit att den tid {or uppskov med
avflyttningen som cnligt 59 § kan medges av hyresnimnd, utstricks att
gilla tvd &r med mojlighet till ytterligare forlingning i undantagsfall, dir
en hyresgiist kan dberopa utomordentligt starka skil {6r en ytterligarc
utstrickt tidsfrist. Kommittén har emellertid i sina allmdnna motivering-
ar ansett att det finns skil som talar mot ett alltfor utbrett uppskovsfor-
farande, t. ex. en hyresvirds mycket starka intresse av att i sanerings- el-
ler rivningsfall fa klarhet i tidpunkten for en hyresgists avflyttning.

Byggnadsstyrelscn, som inte minst for egen del har anledning att be-
vaka fastighetsiigareintresscna 1 saneringssammanhang, finner kommit-
téns synpunkter i dessa hinsecnden beaktansviirda. For den skull beho-
ver emellertid inte verkets nimnda forslag om m&jlighet till forlingning
av avtalstiden utdver ett ar avforas fran diskussionen betriiffande fall da
uppsigning sker for indring av hyresvillkor. En endast ettarig forlang-
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ningsmajlighet innebir enligt verkets erfarenhet i sidana fall oftast att
hyresgisten maste godta hyresvirdens krav. Sirskilt uppenbart ir detta
da det giller storre lokaler pi orter med liten hyresmarknad.

Med hinsyn hirtill finner byggnadsstyrelsen att man bor Gverviiga att
infOra en sirbestimmelse i 59 § om mojlighet f6r hyresnimnd att i fall
di hyresviird sagt upp avtal utan avsikt att riva cller totalsanera fastig-
heten medge uppskov med avflytining intill tvd &r, i undantagsfall
lIangre tid.

I inlaga till hyresrittskommittén har byggnadsstyrelsen vidare fram-
hallit som sin uppfattning att en lokalhyresgist bor ges mdjlighet att &
sin sak provad av hégre instans i friga som avscs i hyreslagens 59 §.
Verket har full forstéclsc for vikten av snabba avgoranden i hyrestvister
av denna art och att en hyresvird icke rimligen under flera ar skall ndd-
gas sviva i ovisshet om ndr han t. ex. for rivning kan foérfoga dver en lo-
kal cfter vederborlig uppsigning. Byggnadsstyrcisen har i egenskap av
lokaluthyrare sjilv intresse hirav. Verket anser dock att méjligheten att
lagstadga om ritt fOr part att fi sin sak provad i hogre instans i ircnden
som avser nyssndmnda lagrum bor Gverviigas.

Stockholms kommun (= fastighetsnimnden): Forslaget ir motiverat
av den arbetsriittsliga trygghetslagstiftningen. Forslaget innebidr dock en
oligenhet i fraga om fastigheter som avses rivas cller bvggas om men
dér rivningen eller ombyggnaden inte ir omedelbart férestiende. I sé-
dana fall kan korttidsupplatelser vara motiverade. Kommunen foreslar
att kortarc uppsdgningstid skall fa gilla om den godkinns av hyres-
niimnden. Detta torde kunna behandlas i samband med begiiran om av-
stdende av besittningsskydd, om vilket regelmissigt torde ansokas i dessa
fall. Nir det giller korttidsupplatelser ér ju ocksi hyresgisten liksom ar-
betstagaren vid korttidsanstillning redan frin borjan medveten om de-
ras tillfilliga karaktir.

Sveriges advokatsamfund: Utredningens forslag att kortast tillatna
uppsigningstid skall vara nio ménader har som bakgrund den nya ar-
betsriittsliga lagstiftningen. Samfundet ifrigasitter emellertid lamplig-
heten av att infora ytterligare tvingande regler i hyreslagstiftnigen. En-
ligt 59 § hyreslagen kan hyresndmnden forc hyrestidens utgéng pa begi-
ran av hyresgdsten medge denne uppskov under den tid, dock hogst ett
ar, som Kan erfordras {6r bl. a. omplacering av arbetskraft och andra 3i-
girder.

Sveriges fastighetsdgareférbund: Utredningen har ansett, att skiil fore-
ligger att bestimma cn minsta uppsigningstid av nio manader och vill
dirmed anknyta till den arbetsréttsliga lagstiftningen, ddr man har en
lingsta uppsigningstid av sex méinader for dldre arbetskraft enligt den
s. k. Amanlagen. Denna sammankoppling anser férbundet vara obe-
rittigad.

De alira flesta uppségningar av hyresavtal f6r lokaler Ieder inte till att
avtalen upphor att gilla. Det dr dirfor ocksa sillsynt att personal méste
sigas upp. Enligt forbundets uppfattning kan det inte vara rimligt att
tvingande bestimmelser om minsta uppsidgningstid skall inféras och
grundas pd forhillanden, som inte i allminhet ir fér handen. Forbundet
kan inte heller underlita att papeka, att, om forslaget genomfores, den
inkonsekvensen uppstar att den i hyreskontraktet angivna uppsiigningsti-
den kan komma att gilla endast f6r hyresvirden men inte f6r hans mot-
part. Ett genomgaende tema i betinkandet dr annars, att man vill skapa
jdmvikt i lokalhyresférhallanden. Utredningen konstaterar att upsig-
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ningstiden for att tillgodose syftct egentligen skulle behdva utgora ett ar.
Eftersom regler om en si 13ng minsta uppsigningstid i realiteten skulle
medfdra hinder mot ettiiriga hyresavtal, har utredningen stannat fér en
uppsdgningstid p4 nio méanader. Forslaget utgor dirfér en onddig halv-
mesyr.

Redan nu finns bestdmmelser i hyreslagen, som tillgodoser lokalhyres-
giisternas Krav pa rittssiikerhet och rittvisa. Férbundet syftar pa bestim-
melserna i 59 § hyreslagen, enligt vilka uppskov med avflyttningen kan
beviljas upp till ett r. Om det vid enstaka tillfillen skulle vara aktuelh
att siga upp personal i hyresgistens rorelse, kan man med fordel utnytt-
ja uppskovsbestimmelserna. I regel har inte heller hyresvirden anled-
ning att motsitta sig detta. Forbundet har inte nigot emot att det i for-
arbetena uttalas, att uppskov med avflyttning regelmissigt bér medges
av hyresnamnden, direst de anstilldas ritt kommer att tridas for néra.
Om si sker dr den av utredningen foreslagna minsta uppsiigningstiden av
nio manader helt Sverflodig. Forslaget medfor inte heller for hyresgister
nigra fordelar som inte redan nu r inbyggda i systemet.

En ledamot av hyresnimnden i Goteborg (hyresradet Rittri) dr skilj-
aktig och anfér:

Av foljande skil kan jag inte tillstyrka forslaget att lokalhyresgist
skall vara berittigad till en uppsiigningstid av minst nio méanader.

Sisom utredningen sjilv uttalar (s. 103) ter det sig niirmast sjdlvklart
att en lokalhyresgiist, som har anstillda, inte skall kunna tvingas flytta
forrdn han beretts tillfdlle att iaktta de frister, som giller enligt den ar-
betsrittsliga lagstiftningen. Denna uppfattning har utredningen tillgodo-
sett genom en regel om att lokalhyresgist skall vara berittigad till en
uppsigningstid av minst nio manader. En sddan generellt verkande regel
medfor emellertid flera nackdelar.

Aven om ettdrsavtal ocksd i fortsiittningen skall f4 vara indexregle-
rade, kommer en betydande del av lokalhyresavtalen att 16pa pa ett ar
at gingen utan indcxklausul. For sddana fall innebir utredningens for-
slag en risk fOr att hyresavtalen arligen under inemot nio ménader dr
uppsagda utan att nya avtal hunnit triffas. Ett saidant forhallande 4r dg-
nat att skapa motsittningar mellan parterna och bidrar inte till den
trygghet for hyresgister som utredningen med ratta strivar efter.

Vidare kommer det att bli svart for hyresvirden att redan nio ména-
der fore hyrestidens utging berikna hur den marknadsmissiga hyran for
lokalen under aterstiende hyrestid kommer att utvecklas. Hyresvirden
ir dnda enligt 58 § skyldig att i uppsigningen ange de villkor han kri-
ver. Detta kan medfora att han for sikerhets skull alltid gér en uppsig-
ning och tar till hyreskravet i overkant. Svarighcterna blir inte mycket
mindre fér hyresgisten, som inom tvimanadersfristen maste ta stillning
till kravet. P& detta tidiga stadium vet hyresgésten ofta inte hur kon-
junkturen i allminhet och hans rorelse i synnerhet skall utveckla sig.
Man maste av dessa skil rdkna med en betydande Okning av antalet
uppsigningar och hinskjutanden.

Forslaget kan ocksd befaras leda till att hyresvirdar i allmianhet —
for att uppnd likstdlldhet med hyresgisterna — kommer att begdra att
dven hyresgistens uppsigningstid skall vara nio manader, vilket inte ar i
hyresgéstens intresse.

De av utredningen foreslagna, i och for sig berittigade undantagen
{or annat dndamal dn forvdrvsverksamhet och for avtal som har sam-
band med bostad kan komma att medféra svéra grinsdragningsfragor,
i synnerhet betriffande férvirvsverksamhet.
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De fall, da hyresgist efter hyresvards uppsidgning maste upphora med
sin rorelse eller tvingas flytta till annan lokal med mindre antal an-
stillda, maste vara mycket fa i jimforelse med det antal uppsidgningar,
som leder till fortsatt avtal pa dndrade villkor eller till flyttning med
ofdrindrat antal anstillda. Darfor bor man undvika att av hinsyn till
sistnimnda begrinsade grupp av uppsidgningar inféra en allmint ver-
kande regel, som drabbar alla avtal med de nackdclar som enligt ovan
uppkommer.

Av dessa skil bor det vara bittre att 16sa fragan om samordningen
med den arbetsriittsliga lagstiftningen genom mdjligheten till uppskov
med avflyttningen. Utredningen har inte undersékt, om hyresnimnderna
i uppskovsbesluten underlatit att ta tillborlig hansyn till anstilldas upp-
signingstid. Det ir att formoda att nimnderna tagit stor hiinsyn hirtill,
Fall kan emellertid intriiffa di hyresgisten #nda inte far si langt upp-
skov som ticker anstilldas hela uppsigningstid, nimligen om hyresvir-
den skulle tillskyndas betydande skada eller oligenhet. Hyresgisten be-
hover darfor fa en forstirkt mojlighet till uppskov. Detta kan uppnés
genom en foreskrift om att i uppskovsbeslut sérskilt skall beaktas om
hyresgisten har anstilld personal. Om likvil i enstaka fall hyresviirdens
intressen skulle vdga sa mycket tyngre dn hyresgéstens att uppskovet
inte ticker anstilldas hela uppsidgningstid, kan hyresgisten enligt 57 § fa
skadestind av hyresvirden motsvarande betald 16n under den del av
uppsidgningstiden da anstillda inte kunna beredas arbete darfor att loka-
len mast avtridas.

Den hir foreslagna 16sningen av problemet genom uppskov i kombi-
nation med skadestind bor ocksd vara tillfyllest for lokalhyresgister
som inte har anstillda.
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