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Propositionens huvudsakliga innehall

Lokalhyresgister har ett s. k. indirekt besittningsskydd. Detta innebir att
hyresgisten kan tvingas flytta frén lokalen, om han blir uppsagd, men att
han har ritt till ersittning for de ekonomiska forluster som flyttningen foror-
sakat honom, om uppsédgningen har varit obefogad.

I propositionen foreslds en rad dndringar i hyreslagstiftningen i syfte att
forstirka lokalhyresgistens stillning och gora honom mer jimstilld med hy-
resvirden vid forhandling och medling i samband med att hyresavtalet har
sagts upp.

Enligt nuvarande regler kan skiligheten av ett hyreskrav sikert bedomas
forst sedan lokalen bjudits ut pd marknaden och avtal slutits med en ny hy-
resgist. Enligt forslaget skall en Jokals marknadshyra i samband med en lo-
kalhyrestvist bestimmas genom en virdering grundad p omstindigheter som
i princip 4r tillgingliga fore hyresforhillandets upplosning. Dirvid skall
frimst beaktas hyran for nirmast jimforliga lokaler p4 orten. Vidare foreslas
vissa dndringar i fall d4 hyresgisten har sagt upp avtalet {or indring av
hyresvillkoren. Om hyresvirden i sddant fall inte sjilv har sagt upp avtalet,
skall han enligt [orslaget inte ha rétt att végra forlangning eller kriva for hy-
resgisten oforménligare villkor dn vad som f6ljer av det uppsagda avtalet.

Den nuvarande lingsta tiden for uppskov med avflyuning — ett ir — foresls
bli forlangd till tva &r.
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Vissa lokalhyresgister har enligt géllande ordning ett mycket svagt besitt-
ningsskydd, eftersom de inte kan pdvisa ndgon ersitiningsgill forlust till
f6ljd av en ofrivillig avflyttning. Detta innebir ocksi att ersitiningsskyldig-

heten i sidana fall inte har nigon dterhdllande verkan pd hyresvirdens hyres- -

krav. For att ge alla lokalhyresgister ett rimligt skydd foreslds bl. a. att lo-
kalhyresgisten alltid skall ha ritt till en minimiersitining motsvarande en
arshyra for lokalen, dock hogst ett belopp som motsvarar tvi basbelopp, om
hyresférhallandet upphor till f61jd av obefogad forldngningsvagran.

I propositionen foreslds slutligen att hyresndamnden i vissa fall skall kunna
ge hyresgisten tillstdnd till indrad anvindning och andrahandsupplételsc av en
lokal, om hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Lagindringarna foreslds trdda i kraft den 1 januari 1989.
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Propositionens lagforslag

1 Forslag till
Lag om iindring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalkenl

dels att 8, 23, 40, 57-60, 66 och 70 §§ skall ha féljande lydelse,

dels att det i kapitlet skall inforas en ny paragraf, 58 b §, av f6ljande ly-
delse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8§

En uppsigning skall vara skriftlig, om hyresforhdllandet har varat lingre &n
tre ménader i {6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen sker. Uppsig-
ningen far dock, utom i [all som avses i 58 a §, vara muntlig, om det ir hy-
resgiisten som siiger upp avialet for upphoérande och hyresviirden limnar ctt
skriftligt erkdnnande av uppsigningen. Uppsigningen {ér ske hos den som ir
behorig att ta emot hyra p hyresvirdens viignar.

Skriftliga uppsidgningar skall delges den som soks for uppsidgning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat
foljer av tredje eller fjédrde styckena i denna paragraf.

Har den som soks {6r uppsédgning hemvist hér i landet och dr det inte friga
om cn uppsigning i fortid enligt 42 § clier en sddan uppsigning som avses i
58 §, far uppsigningen sindas i rckommenderat brev. Uppsigningen anses di
ha skett ndr den har avlimnats for postbefordran under den soktes vanliga ad-
ress. Har hyresgisten limnat hyresvirden uppgift om en adress, under vilken
meddelanden till honom skall séndas, anses den som hans vanliga adress. I
annat fall anses den uthyrda ligenhcetens adress som hyresgiistens vanliga
adress.

Om en hyresviird eller en hyresgist, vars avtal skall sdgas upp, inte har n-
got kint hemvist hir i landet och om det inte heller finns ndgot kiint ombud
som har riitt att ta emot uppsigning for honom, fir uppsiigning ske genom
kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En anstkan hos domstol med yrkande att hyresfoérhillandet skall upphora
eller att hyresgiist skall avhysas giller som uppsigning nér delgivning skett i

behorig ordning.

Sirskilda bestimmelser om inne- Sarskilda bestimmelser om inne-
héllet i uppsiigning av hyresavial — hdllet i uppsiigning av hyresavtal
som giiller lokaler finns i 58 §. som giller lokaler finns i 58 och

58 afs§.

112 kap. jordabalken omtryckt 1984:694.
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Nuvarande lydelse

Hyresgdsten fir inte anvinda ld-
genheten for ndgot annat dndamal dn
det avsedda. Hyresviirden fér dock in-
te 4beropa avvikelser som &r utan
betydelse {or honom.

40 §

Hyresgist, som under viss tid ej dr
i tillfille att anvinda sin bostadsld-
genhet, fir upplita ldgenheten i dess
helhet i andra hand, om hyresndmn-
den limnar tillstind till upplatelsen.
Sadant tillstdind skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skil
for uppldtelsen och hyresvirden ej
har befogad anledning att vigra sam-
tycke.

Foreslagen lydelse
23 §

Bostadshyresgdsten f&r inte anvin-
da ldgenheten for ndgot annat dnda-
mdl 4n det avsedda. Hyresvirden far
dock inte &bcropa avvikelser som &dr
utan betydelse fér honom.

Lokalhyresgdsten far inte anvinda
lokalen for nagot annat dndamdl én
det avsedda, om inte hyresndmnden
ldmnar tillstand till det. Sddant till-
stand skall ldmnas, om hyresgdsten
innehaft lokalen ldngre tid dn tre dr
och har beaktansvirda skdl for en
dndrad anvdndning samt hyresvdrden
inte har befogad anledning att mot-
sdtta sig den. Tillstdndet kan forenas
med villkor.

En hyresgist som under viss tid
inte har tilifdlle att anvinda sin ld-
genhet, fir uppléta ligenheten i dess
helhet i andra hand, om hyresnimn-
den limnar tillstdnd till uppldtelsen.
Sddant tillstdind skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skil
for upplételsen och hyresvirden infe
har befogad anledning att vigra sam-
tycke.

Tillstand enligt {orsta stycket kan begrinsas till viss tid och férenas med

villkor.

57 §

Har hyresvirden sagt upp hyresav-
talet och vigrar han att forlinga hy-
resforhillandet eller kommer {or-
lingning i annat fall ¢f till stind pd
den grund att hyresvdrden for for-
lingning krédver hyra som ej dr ska-
3lig eller stiller upp annat villkor
som strider mot god sed i hyresfor-
hdllanden eller eljest dr oskdligt,
skall han i skdlig omfattning ersdtta
hyresgdsten dennes forlust pa grund
av att hyresforhallandet upphor, om
inte

Har hyresviirden sagt upp hyresav-
talet och vigrar han att forlinga hy-
resforhdllandet eller kommer for-
lingning i annat fall inte till stind
pd grund av att hyresgdsten inte
godtar de hyresvillkor som hyresvdr-
den krdver for forldngning, har hy-
resgdsten rdtt till ersdttning enligt
58 b §, om inte

1. hyresgiisten &sidosatt sina forpliktelser i sd hijg grad att det icke skiligen
kan fordras att hyresviirden {orlinger hyresforhallandet,
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Nuvarande lydelse

2. huset skall rivas eller undergd
sddan storre ombyggnad att hyres-
gdsten uppenbarligen icke kan sitla
kvar i ldgenheten utan ndmnvird old-
genhet for ombyggnadens genomfo-
rande samt ddrjdmte antingen hyres-
vdrden anvisar annan ligenhet med
vilken hyresgdsten skdligen kan no-
Jjas eller hyresavtalet innehdller vill-
kor om att hyresforhdllandet skall
upphdra pd grund av rivning eller
ombyggnad av huset och rivningen
eller ombyggnaden skall pabdrjas
inom fem dr frdn villkorets till-
komst, eller

3. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att upplésa hyres-
forhillandet.

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

Férlust for hyresgdsten som har
samband med att denne bekostat
dndring av ldgenheten skall beaktas
ndr ersdttningen bestims endast om
hyresvdrden samtyckt till dndringen
eller hyresgdsten trdffat hyresavtalet
under forutsdtining att han skulle fd
ulfora dndringen. Férlusten berdknas
i sddant fall till hégst det belopp
varmed ldgenheten genom dndringen
okat i virde som hyresldgenhet.

57

Vid tillimpningen.av.57 § ar hyra
som hyresvdrden krdver for forldng-
ning ej att anse som skilig, om den

Foreslagen lydelse

2. huset skall rivas och hyresvir-
den anvisar en annan lokal som dr
godtagbar for hyresgdsten eller hyres-
avtalet innehdller villkor om att hy-
resforhdllandet skall upphéra pd
grund av rivning och rivningen skall
padbdrjas inom fem dr frdn villkorets
tillkomst,

3. huset skall undergd sddan storre
ombyggnad att hyresgdsten uppen-
barligen inte kan sitta kvar i lokalen
utan ndmnvdrd oldgenhet for genom-
Jforandet av ombyggnaden samt hy-
resvdrden anvisar en annan lokal som
ar godtagbar for hyresgdsten eller hy-
resavtalet innehdller villkor om att
hyresforhdllandet skall upphdra pd
grund av ombyggnad och ombygg-
.naden skall paborjas inom fem dr
frdn villkorets tillkomst,

4. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att upplosa hyres-
forhillandet, eller

5. de hyresvillkor som hyresvirden
krdver for forldngning dr skdliga och
dverensstdmmer med god sed i hy-
resférhdllanden.

Forsta stycket giller ocksd, om

- hyresgisten har sagt upp avtalet en-

ligt 58 a§.

a§

‘Vid tillimpningen av 57 § forsta
stycket 5 skall en krdvd hyra inte an-
ses som skilig, om den Gverstiger
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Nuvarande lydelse

overstiger den hyra som ldgenheten
vid hyrestidens utgdng kan antas be-
tinga pd 6ppna marknaden (mark-
nadshyra). Vid bestdmmande av
marknadshyran skall dock borises
Jrdn hyresanbud eller hyresavtal som
ej dr rimligt med hdnsyn till det all-
mdnna hyresldget i orten for ndrmast
jamforliga ldgenheter. Endast om
sirskilda skil foreligger fir hinsyn
tas till 6kning av ldgenhetens virde,
som hyresgist dstadkommit.

I tvist om ersittning enligt 57 §
fir yttrande av hyresnimnden fringis
endast om dct visas eller eljest dr
uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshy-
ran, att denna &r patagligt hijgre eller
ligre dn hyresndmnden angivit,

2. niir ytirandet avser anvisad ld-
genhet, att hyresnimndens bedém-
ning icke varit riktig.

Har i [all som avses i andra
stycket 1 hyresvdrden vid tiden fir
hyresndmndens ytirande fdit anbud
eller triffat avtal om uthyrning av
ldgenheten utan ait han under med-
lingen ldmnat uppgift om det, fdr
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen endast om synnerliga
skdl foreligger.

Foreslagen lydelse

den hyra som lokalen vid hyrestidens
utging kan antas betinga pi Oppna
marknaden (marknadshyra). Ndr

marknadshyran bestdms, skall frdmst
beaktas hyran for ndrmast jimforliga

lokaler pd orten. Endast om det finns

sirskilda skil f&r hinsyn tas till k-
ning av lokalens virde, som en hy-
resgist Aar dstadkommit.

I tvist. om ersittning enligt 57 §
fir ytirande av hyresnimnden fringds
endast om det dr uppenbart

1. nir yttrandet avser marknadshy-
ran, att denna &r pétagligt hogre eller
lagre &n hyresnidmnden angett,

2. niir yttrandet avscr anvisad lo-
kal, att hyresnimndens beddmning
inte varit riktig.

I fall som avses i andra stycket 1
Jar utredning som inte har lagls fram
under medlingen, beaktas vid prév-
ningen endast om del finns synner-
liga skdl.

58 §

Vill hyresvirden sdga upp avtalet,
skall han i uppsidgningen underritta
hyresgisten om de villkor han upp-
staller for att forlinga hyresforhal-
landet cller om orsaken till att han
vigrar medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innchdlla un-
derrittelse att hyresgisten, om han
icke g&r med pé att flytta utan att f4
ersdtining enligt 57 §, har att inom
tvd manader frin uppsigningen hin-
skjuta tvisten till hyresnimnden for
medling.

Vill hyresvirden sidga upp avtalet,
skall han i uppsdgningen underritta
hyresgésten om de villkor som han
kraver for att forlinga hyresforhal-
landet eller om orsaken till att han
vigrar medge forlangning. Uppsiig-
ningen skall dessutom innehilla un-
derriitielse att hyresgdsten, om han
inte gir med pd att flytta utan att 3
ersittning enligt 58 b §, har att
inom tvd minader frin uppsigningen
hianskjuta tvisten till hyresndémnden
for medling.

Underldter hyresvirden att fullgbra vad som 4ligger honom enligt forsta

stycket, dr uppsigningen utan verkan.
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Nuvarande lydelse

Har hyresvirden fullgjort vad som
dligger honom enligt {orsta stycket
och vill hyresgidsten icke limna li-
genheten utan att {4 ersittning enligt
57 §, har hyresgisten att hinskjuta
tvisten till hyresndmnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. laktia-
ges ej denna, forfaller ritten till er-
sittning. Vad som har sagts nu
giller ¢j, om inom samma tid tvist
hinskjutes till nimnden enligt
58 a § forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats fir
hyresvirden for forlingning av hy-
resforhéllandet inte krdva hgre hyra
eller nigot annat villkor som &r
oformanligare {6r hyresgisten 4n vad
han har angett i uppsédgningen. Gor
han det och kommer férlingning
inte till stdnd, har hyresgiisten alltid
ritt till ersdtining enligt 57 §.

Foreslagen lydelse

Har hyresvirden fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten inte limna la-
genheten utan att f& ersittning enligt
58 b §, har hyresgisten att hiinskju-
ta tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivna tiden.
Gor han inte det, forfaller rétten till
ersittning. Vad som har sagts nu
giiller inte, om inom samma tid tvist
hénskjuts 1ill nimnden enligt 58 a §
forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlingning av hy-
resforhdllandet inte kriva hogre hyra
eller nigot annat villkor som ir
ofrminligare for hyresgésten dn vad
han har angett i uppsigningen. Gér
han det och kommer {6rlingning
inte till stind, har hyresgisten alltid
rdte till ersittning enligt 58 b §.

58 a§

Har hyresgiisten sagt upp avtalet
och i uppsdgningen begdrt {6rling-
ning av avtalet pd dndrade villkor,
skall han inom tvd méinader frin
uppsigningen hinskjuta tvisten till
hyresndémnden f6r medling och dér-
vid ange den dndring han onskar i de
avtalade villkoren.

Underldter hyresgisten att hdn-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller dterkallar han fore hyres-
tidens utglng sin ansdkan om med-
ling, dr uppsigningen utan verkan.
Har han ej angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
ndmnden foreldgga honom ait
komplettera ansékningen inom viss
tid. Foljs inte foreldggandet, skall
ansékan om medling avvisas.

Har hyresgdsten fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket,

Vill hyresgisten sdga upp avtalet
Jor forlingning pd dndrade villkor,
skall han i uppsdgningen underrdtta
hyresvdrden om den dndring i de av-
talade villkoren som han begdr. Om
Gverenskommelse inte trdffas mellan
parterna, skall hyresgdsten inom tvi
ménader {rin uppsiigningen hénskju-
ta tvisten till hyresnimnden foér med-
ling.

Underlater hyresgésten att fullgéra
vad som dligger honom enligt férsta
stycket eller aterkallar han fore hy-
restidens utgdng sin ansbkan om
medling, ir uppsdgningen utan ver-
kan.

Om inte hyresvdrden sjdlv har sagt
upp avtalet, far han innan medlingen
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Nuvarande lydelse

skall hyresndmnden foreldgga hyres-
vdrden att uppge de villkor han stdl-
ler upp for att forldnga hyresforhdl-
landet eller orsaken till att han vdg-
rar medge forldngning. lakttar hyres-
virden ej foreldggandet och dr avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta
stycket, skall avtalet anses forldngt
pd de av hyresgdsten onskade villko-
ren. En upplysning om detta skall
tas in i foreldggandet. Forldngningen
anses som avtal om fortsatt uthyr-
ning.

Foreslagen lydelse

har avslutats inte vagra forldngning
av hyresforhdllandet eller for for-
ldngning krdva higre hyra eller nd-
got annat villkor som dr oformdnli-
gare for hyresgdsten dn vad som
foljer av det uppsagda avtalet. Gor
han det och kommer forldngning inte
till stdnd, har hyresgdsten alltid ratt
till ersdttning enligt 58 b §.

58b§

Om hyresgdsten har rdtt till er-
sdttning enligt 57 §, 58 § fjdarde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvdrden alltid betala ersitt-
ning till hyresgdsten med ett belopp
som motsvarar en drshyra for lokalen
enligt det uppsagda hyresavtalet,
dock hégst ett belopp som vid hy-
restidens utgdng motsvarar tvd bas-
belopp enligt 1 kap. 6§ lagen
(1962:381) om allmdn forsdikring.

Om hyresgdsten pd grund av att
hyresforhdllandet har upphdrt har
Sfororsakats en forlust som inte ticks
av ersdtining enligt forsta stycket,
skall hyresvdrden i skdlig omfattning
ersdlta hyresgdsten for denna forlust.
Om forlusten har samband med att
hyresgdsten har bekostat andring av
lokalen, skall forlusten beaktas en-
dast om hyresvdrden har samtyckt
till dndringen eller om hyresgdsten
har triffat hyresavitalet under férut-
sditning att han skulle fd utfora dnd-
ringen.

59 §

Skall hyresforhallandet upphdra
efter uppsidgning som gjorts av hy-
resvirden eller, i fall som avses i
57 § andra stycket, av hyresgisten,
far hyresnimndcen pa begdran av hy-
resvirden eller hyresgisten medge
uppskov med avflyltningen under

Skall hyresférhillandet upphora
efter uppsiigning som gjorts av hy-
resvirden eller, i fall som avses i
58 a §, av hyresgisten, {Ar hyres-
nimnden pd ansdkan av hyresvirden
eller hyresgisten medge skaligt upp-
skov med av{lyttningen, dock hogst
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Nuvarande lydelse

skdlig tid, dock hogst ett &r frin hy-
restidens utglng.

Uppskov fdr ej medges, om hy-
resvdrden, hyresgdsten eller ndgon
annan ddrigenom skulle orsakas be-
tydande skada eller oldgenhet eller
om avflyttningen med hdnsyn till
omstindigheterna utan oldgenhet kan
ske vid den tidpunkten dd avtalet

upphor.

Foreslagen lydelse

tvd &r frin hyrestidens utging. Anso-
kan om uppskov skall ha kommit in
till hyresndmnden fére hyrestidens
utgdng.

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

60 §

I mil om ersitining enligt 57 §
skall rdtten pd yrkande av hyresgis-
ten, om hyresvirden medger skyl-
dighet att betala ersiittning cller
sidan skyldighet faststillts genom
dom som vunnit laga kraft, forplikta
hyresvirden att betala forskott i av-
rikning pa den ersiittning som kan
komma att bestiimmas.

I mal om ersiittning enligt 58 b §
skall ritten pd yrkande av hyresgis-
ten, om hyresvirden medger skyl-
dighet att betala ersdttning eller
sddan skyldighet faststillts genom
dom som vunnit laga kraft, férplikta
hyresviirden att betala forskott i av-
rikning p4 den ersiittning som kan
komma att bestimmas.

Forsta stycket giller inte, om det dr uppenbart att férskottet blir obetydligt.
Har beslut i friga om forskott meddelats, fir nytt yrkande om forskott inte
tas upp till provning forrin tre minader forflutit sedan det foregiende beslutet
vann laga kraft.

Beslut i friga om forskott fir meddelas utan huvud{érhandling. Innan beslut
meddelas, skall parterna beredas tilifille att ytira sig. Beslut som meddelats
under rittegingen skall dverklagas sérskilt. Hovrittens beslut far inte
overklagas.

Har hyresgisten uppburit forskott som verstiger den slutligt bestimda cr-
sdttningen, dr han skyldig att till hyresvirden betala tillbaka det verskju-
tande beloppet jimte rdnta. Rantan berikknas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frdn dagen for beloppets mottagande till dess ersittningen blivit
slutligs bestimd genom dom som vunnit laga kraft och enligt 6 § rantelagen
{or tiden direfter.

66 §

Avial mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhéllandet skall hin-
skjutas till avgdrande av skiljemin
utan forbchdll om ritt fér parterna
att klandra skiljedomen, fir cj goras
gillande i fréga om hyresgistens ritt

Avtal mellan hyresviird och hyres-
gist, att framtida tvist med anlcd-
ning av hyresforhillandet skall hin-
skjutas till avgorande av skiljemin
utan forbehdll om ritt for parterna
att klandra skiljedomen, far ej goras
gillande 1 friga om hyresgiistens ritt
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Nuvarande lydelse

eller skyldighet att tilltriida eller be-
hilla ldgenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55 § eller bestimmande av
ersdlining enligt 57 §. I 6vrigt gil-
ler skiljeavtalet ¢j sdvitt didrigenom
skiljemin utsetts eller bestimmelse
meddelats om skiljeménnens antal,
sdttet for deras utseende eller forfa-
randet vid skiljenimnden. I berérda
hinseenden skall lagen (1929:145)
om skiljemén tillimpas. Vad som
sagts nu utgdr dock ej hinder {or att
i skiljeavtalet utse hyresnimnden till
skiljenimnd eller bestimma kortare
tid for skiljemannadtgirdens avslu-
tande @n den tid om sex ménader
som anges i nimnda lag.

Foreslagen lydelse

eller skyldighet att tilltrdda eller be-
hilla ldgenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 cller 55 § eller bestimmande av
crsittning enligt 58 b §. 1 Ovrigt
giiller skiljeavtalet ¢j slvitt dirige-
nom skiljemin utsetts eller bestim-
melse meddelats om skiljemidnnens
antal, sdttet for deras utseende cller
forfarandet vid skiljenimnden. I
berdorda hinseenden skall lagen
(1929:145) om skiljemin tillimpas.
Vad som sagts nu utgdr dock ej
hinder for att i skiljeavtalet utse
hyrcsndmnden till skiljendimnd eller
bestiimma kortare tid for skiljeman-
naltgirdens avslutande @n den tid om
sex minader som anges i nimnda
lag.

70 §2

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16 § andra stycket, 24
a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 62 eller
64 § 6verklagas genom besvir inom
tre veckor frdn den dag beslutet
meddclades.

Beslut av hyresndmnden i frigor
som avscs i 16 § andra stycket,
23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37,
49, 52, 54, 62 eller 64 § overklagas
genom besvir inom tre veckor frén
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyrcsnimnden i frigor som avses i 1 § sjitle stycket, 35, 40,

45, 56 eller 59 § fér inte Overklagas.

1. Denna lag tridder i kraft den 1 januari 1989.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 23 och 40 §§ giller dven i friga om
hyresavtal som har ingdtts fore den 1 januari 1989, dock forst frén den tid-
punkt till vilken avtalet tidigast kan siigas upp av hyresviirden genom upp-
signing efter utgéngen av ar 1988. Intill dess tillimpas fortfarande dldre be-
stimmelser.

3. De nya bestimmelserna i 12 kap. 8, 57-60 och 66 §§ giller dven i
friga om hyresavtal som har ingltts foére den 1 januari 1989. Om ett hyres-
avtal har sagts upp dessforinnan, tillimpas dock fortfarande éldre bestim-
melser.

2Scnaste lydelse 1987:816.
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2 Forslag till

Lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och

hyresndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 9, 12 a, 21 och 22 §§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresniimndcr1 skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

4 §2

Foreslagen lydelse

Hyresnidmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. media i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om é&tgirdsfore-
liggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind entigt 12 kap.
24 a §, verldtelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse
av ligenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlingning av hy-
resavtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om &igirdsfore-
liggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av lokal
enligt 12 kap. 23 § andra stycket,
skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §,
overlitelse av hyresritt enligt
12 kap. 34-37 §§, upplitelse av
ldgenhet i andra hand cnligt 12 kap.
40 §, forlingning av hyresavtal en-
ligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor en-
ligt 12 kap. 54 §, uppskov med av-
flyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreliggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken, :

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om iterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplitelse av 1i-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §,

allt bostadsrituslagen (1971:479),

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

60 § forsta stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. préva tvist mellan hyresviird och hyresgistorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och bostads{or-

valtningslagen (1977:792),

7. prova frigor cnligt lagen (1975:1132) om [6rvirv av hyresfastighet

m. m.,

1Lagen omtryckt 1985:660.
2Scnaste lydelse 1987:1278.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8. prova frigor enligt lagen (1987:1274) om kommunal bostadsanvisnings-

ratt,

9. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for

ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets styrelse
har sitt site eller, i friga om handclsbolag, dir férvaltningen fores.

9§

Nir tvist hinskjutits till nimnd, skall nimnden, utom i fall som avses i
andra eller tredje stycket, kalla parterna att instéilla sig infér ndimnden. Skall
part instilla sig personligen, fir niimnden foreldgga vite.

Har tvisten hinskjutits till ndmn-
den enligt 11 kap. 6 a § eller
12 kap. 58 a § jordabalken och har
sokandens motpart ej iaktlagit {ore-
liggande som avses i tredje stycket i
samma lagrum, skall drendet avskri-
vas, om avtalet ej 4r uppsagt enligt
11 kap. 5§ fo6rsta stycket eller
12 kap. 57 § forsta stycket samma
balk.

Har tvisten hinskjutits till nimn-
den enligt 11 kap. 6 a § jordabalken
och har sokandens motpart ej iaktta-
git foreldggande som avses i tredje
stycket i samma lagrum, skall dren-
et avskrivas, om avtalet ej ir upp-
sagt enligt 11 kap. 5§ forsta
stycket samma balk.

Handligger hyresnimnden samtidigt ett stort antal tvister av likartad be-
skaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgiister om villkoren for hyra
av bostadsligenheter, fir ndimnden, sedan et limpligt antal typfall av tvister
provats, med ledning dirav avgora Ovriga tvister utan muntlig férhandling,
om det 4dr uppenbart att sidan férhandling inte behovs.

12 a§

Vid sddan medling som avses i
12 kap. 58 ecller 58 a § jordabalken
skall hyresnimnden, om hyresvirden
eller hyresgisten begir det, ylira sig
om marknadshyran for ldgenheten
eller om huruvida ldgenhet som har
anvisats av hyresvirden ir godtagbar
enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2
jordabalken.

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresnimnden, om hyresvirden
eller hyresgiisten begir det, yttra sig
om marknadshyran for lokalen cller
om huruvida en lokal som har anvis-
ats av hyresvirden dr godtagbar en-
ligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2
eller 3 jordabalken.

Vid sidan medling som avses i 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall
arrendenidmnden, om jordigaren eller arrendatorn begir det, ytira sig om den
arrendeavgift som arrendestillet vid tilldmpning av 11 kap. 5 a § forsta
stycket jordabalken kan antas betinga pd 6ppna marknaden.

21§

I nimnds beslut skall anges de
skil p4 vilka beslutet grundas, i den

I nimnds beslut skall anges de
skil pd vilka beslutet grundas, i den
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Nuvarande lydelse

min det dr behovligt. T beslut om
avskrivning enligt 9 § andra stycket
skall dven anges de nya villkor pi
vilka avtalet enligt 11kap. 6 a §
tredje stycket eller 12 kap. 58 a §
tredje stycket jordabalken skall anses
forlingt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. tillstdnd till framtida
forvirv, skall i beslutet utsittas viss
tid, hogst ett ir, for tillstindets gil-
tighet.

Foreslagen lydelse

min det ir behovligt. I beslut om
avskrivning enligt 9 § andra stycket
skall dven anges de nya villkor pd
vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a §
tredje stycket jordabalken skall anses
forldngt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om férvirv av hyresfas-
tighet m. m. tilistind till framtida
forvirv, skall i beslutet utsittas viss
tid, hogst ett ir, for tillstdndets gil-
tighet.

Om part kan klandra beslutet cllcr besvira sig 6ver det eller gora ansdkan
om 4terupptagandc, anges i beslutet vad parten dirvid har att jakttaga.

Héller nimnden férhandling i drendet och kan pd grund av drendets
beskaffenhet eller annan siirskild omstandighet beslut ej meddelas samma dag
som férhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tvd veckor direfier, om
ej synnerligt hinder méter. Underriittelse om tiden for beslutets meddelande
skall limnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstilles part genom ndmndens forsorg. Vad som sagls nu
giller dock ¢j beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet medde-
las vid {érhandling i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening férckommit, skall denna meddelas parterna p4 sam-

ma sitt som beslutet.

2283

Beslut av nimnd idger, sedan tid for
klander eller besviir utgltt nir talan
far foras mot beslutet, rittskraft, si-
vitt ddrigenom avgjorts friga som
avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
Sa, 6,7, 8 cller 9. Vad som sagts
nu giller dock ej beslut, varigenom
anstkan om 4tgirdsféreliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket cller
tillstdnd enligt 12 kap. 34-37 eller
40 § jordabalken eller 30 § andra
stycket bostadsrittslagen (1971:479)
eller anstkan om uppskov enligt 12
kap. 59 § jordabalken cller anstkan
om férbud eller medgivande som av-
ses i 2 a § bostadssaneringslagen
(1973:531) eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 § hy-

3Senaste lydelse 1987:1278.

Beslut av ndmnd &ger, sedan tid for
klander eller besvir utgdtt nir talan
far foras mot beslutet, rittskraft, si-
vitt dédrigenom avgjorts friga som
avses i 1§ forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
S5a, 6,7, 8 eller 9. Vad som sagts
nu giller dock ej beslut, varigenom
anstkan om 4tgirdsforcliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket eller
tillstidnd enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34-37 eller 40 § jordabal-
ken eller 30 § andra stycket bostads-
rittslagen (1971:479) cller anstkan
om uppskov enligt 12 kap. 59 §
jordabalken eller ansbkan om {6rbud
cller medgivande som avses i 2a §
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till forhand-
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Nuvarande lydelse

resforhandlingslagen (1978:304) el-
ler ansékan om anvisningsritt
enligt 3 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
limnats utan bifall.

Foreslagen lydelse

lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller an-
sokan om anvisningsritt enligt 3 §
lagen (1987:1274) om kommunal
bostadsanvisningsritt lamnats utan
bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om omprov-
ning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1989.

De nya bestimmelserna i 9, 12 a och 21 §§ giller dven i friga om hyres-
avtal som har ingdtts fore den 1 januari 1989. Om ett hyresavtal har sagts
upp dessforinnan, tillimpas dock fortfarande dldre bestimmelser.
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3 Forslag till

Lag om &ndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 28 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol skall

ha f6]jande lydelse.

Nuvarande lydelse

28 §1

Beslut av bostadsdomstolen idger
rittskraft, sdvitt didrigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,3,54,6,7, 8eller 9 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
sokan om 4tgirdsforeldggande enligt
12 kap. 16 § andra stycket eller till-
stind enligt 12 kap. 34, 36 eller
37 § jordabalken eller ans6kan om
forbud eller medgivande som avses i
2 a § bostadssaneringslagen (1973:
531) eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
eller ansbkan om anvisningsritt en-
ligt 3§ lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
ldmnats utan bifall.

Féreslagen lydelse

Beslut av bostadsdomstolen dger
riittskraft, sdvitt ddrigenom avgjorts
friga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,3,5a,6,7, 8eller 9 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
s6kan om &tgérdsforeldggande enligt
12 kap. 16 § andra stycket eller till-
stind enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jordabal-
ken eller ans6kan om forbud eller
medgivande som avses i 2a§
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till férhand-
lingsordning enligt 9 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) ecller
ansdkan om anvisningsritt enligt
3 § lagen (1987:1274) om kommu-
nal bostadsanvisningsrilt limnats
utan bifall.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1989.

15cnaste lydelse 1987:1279.
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Bostadsdepartementet

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 17 mars 1988

Nirvarande: statsministern Carlsson, ordférande, och statsriden Sigurdsen,
Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peterson, Goransson, Dahl, R. Carlsson,
Holmberg, Hellstrom, Johansson, Lindqvist, G. Andersson, Lonnqvist,
Thalén

Foredragande: statsrédet Gustafsson

Proposition om &ndringar i lokalhyreslagstiftningen

1 Inledning

Efter bemyndigande av regeringen (dir. 1984:40) tillkallade jag ir 1984 en
kommitté med uppdrag att gora en utvirdering av hyreslagens regler om lo-
kalhyra samt att féresld de dtgdrder som behovs for att forbittra lokalhyres-
gisternas stillning. Kommittén antog namnet lokalhyreskommittén (Bo
1984:02).

Lokalhyreskommittén (riksdagsledaméterna Hans Goran Franck, ordfs-
rande, och Lennart Nilsson samt forre riksdagsledamoten Sigvard Persson)
Sverlimnade i september 1987 sitt betinkande (SOU 1987:47) Skiliga
lokalhyror och trygghet i besittningen. Betinkandet innchdller forslag till
indringar i 12 kap. jordabalken och lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels kommitténs sammanfatining
av sitt betinkande som bilaga 1, dels kommitténs lagforslag som bilaga 2,
dels cn forteckning 6ver remissinstanserna som bilaga 3. En sammanstill-
ning av remissyttrandena har gjorts inom bostadsdepartementet och finns
tillgiinglig i lagstiftningsdrendet (dnr 1787/87).

Regeringen beslutade den 10 mars 1988 att inhdmta lagrddets yttrande Gver
forslag till @ndringar i jordabalken m. m. Forslagen ir likalydande med de
som nu liggs fram. Lagridet limnade forslagen utan erinran. Lagrddets
yttrande bér fogas till protokollet i detta drende som bilaga 4.

2 Allmin motivering
2.1 Allminna utglngspunkter

12 kap. jordabalken (hyrcslagen) skiljer mellan bostadslidgenheter och lokaler.
Med bostadslidgenheter avscs sidana ligenheter som uppléts for att helt eller
till en intc ovisentlig del anvindas som bostad. Ovriga ligenheter benimns
lokaler. Lokaler hyrs i forsta hand ut till olika former av niringsverksamhet,
1. ex. butiker, restauranger och kontor. Aven icke-kommersiella indamal
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forekommer dock i stor utstrickning, t. ex. garage, fritidslokaler, samlings-
lokaler och daghem. For lokaler giller i flera avseenden andra bestimmelser
an for bostadsligenheter, bl. a. i friga om besittningsskydd.

Bostadshyresgisten har ett s. k. direkt besittningsskydd, dvs. normalt en_

ritt att fi hyresavtalet férlangt om det ségs upp av hyresvirden. Besittnings-
skyddet kompletteras med normer for hyressittningen, de s. k. bruksvirde-
reglerna. Kommer inte parterna 6verens om hyran, faststills den av hyres-
nimnden.

Lokalhyresgisten har till skillnad frin bostadshyresgisten inte ndgon kvar-
boenderitt vid hyrestidens utgdng. Om lokalhyresgisten blir uppsagd och han
inte kommer dverens med hyresvidrden om en forlingning av hyresforhil-
landet och villkoren for detta, miste han flytta frin lokalen. Ar hyresvirdens
forlingningsvigran att anse som obefogad, skall hyresvirden dock ersitta hy-
resgisten dennes forlust pd grund av att hyresforhillandet upphor. Detta bru-
kar kallas ett indirckt besittningsskydd. Hyresvirden blir ersittningsskyldig
bl. a. om hyresvirden for forlingning kridvt en hyra som inte 4r att anse som
skilig. Norm for vilken hyra som skall anses som skilig ir lokalens s. k.
marknadshyra. Vid bedémningen av en lokals marknadshyra &r den hyra som
hyresvirden fir ut av en ny hyresgist av avgorande betydelse. Det innebir
normalt att ett hyreskrav inte kan sikert bedomas forrin den sittande hyres-
gasten flyttat. Tvister om hyresvirdens ersittningsskyldighet pd grund av
obefogad forlingningsviigran provas av fastighetsdomstolen. Hyresgisten
miste dock dessférinnan normalt ha héanskjutit tvisten till hyresnimnden for
medling. Hyresndmnden har endast till uppgift att medla mellan parterna och
kan t. ex. inte — 1 motsats till vad som giller i friga om bostadslagenheter —
faststilla hyran eller andra hyresvillkor for en fortsatt férhyrning av en lokal.
Om hyresgisten inte kommer 6verens med hyresvirden, fir hyresgisten flytta
och hilla sig till sin eventuella ersittingsritt.

Allisedan det indirekta besittningsskyddects tillkomst ir 1969 har vid upp-
repade tillfdllen ifrigasatts om reglerna ger lokalhyresgisterna ett tillfreds-
stillande skydd. Efter forslag av hyresritisutredningen i betinkandet (SOU
1978:8) Hyresratt 2 Lokalhyra vidtogs &r 1979 vissa lagindringar i syfte att
forstirka lokalhyresgisternas stillning (prop. 1978/79:89, CU 32, rskr. 308).
Andringamna avsig framst att forstérka hyresgisternas stillning vid medlingen
i hyresnamnden. Bl. a. genom att hyresnimnden pi parts begéran skall avge
ytrande om lokalens marknadshyra.

I bérjan av 1980-talet framhoils frdn olika hall, bl. a. frin detaljhandels-
och hantverksforetag, att stora hojningar av lokalhyroma hade genomforts.
Lokalhyresgisternas situation uppmirksammades ocksd i flera riksdagsmo-
tioner (se t. ex. BoU 1983/84:29). Besitningsskyddet ansigs alltfér svagt.
BI. a. uttrycktes oro dver att kraftiga hyreshdjningar inte bara fir konse-
kvenser for de drabbade lokalhyresgésterna utan ocksd for andra, genom att
viktiga servicefunktioner faller bort och stadsmiljon utarmas.

Mot denna bakgrund tillkallade jag &r 1984 lokalhyreskommittén med di-
rektiv att géra en utvirdering av hyreslagens regler om lokalhyra samt att
{oresla de dtgirder som behovs {or att forbitira lokalhyresgisternas stillning.
I direktiven efterlystes ocks en mer omf{attande och allsidig underskning av
hyresutvecklingen pd lokalhyresmarknaden dn som gjorts tidigare. I sitt be-

2 Riksdagen 1987/88. 1 saml. Nr 146
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tinkande (SOU 1987:47) Skiliga lokalhyror och trygghet i besittningen ana-
lyscrar kommittén bl. a. resultat av cn understkning av lokalhyresutveck-
lingen p& fem orter under tiden 1982-1985 som statens pris- och kartell-
nimnd (SPK) utfért pd kommitténs uppdrag. Enligt kommittén har hyres-
gisterna behov av ett bittre skydd mot de htga hyreskrav som kan félja av de
speciella férhillandena p4 lokalhyresmarknaden. Problemen anses dock inte
vara av sidan art och omfattning att det skulle vara rimligt att g ifrdn
systemet med marknadsanpassade hyror. Vidare anser kommittén att det finns
beaktansvirda invindningar mot en dverging till ett direkt besittningsskydd
for lokalhyresgister. Kommittén foresldr emellertid en rad tgérder inom ra-
men for dagens system for att komma till ritta med de brister som har kons-
taterats hos det nuvarande besittningsskyddet. Atgirdema glr frimst ut pd att
gora lokalhyresgisten mer jimstidlld med hyresvirden vid férhandling och
medling i samband med att hyresavtalet har sagts upp.

Remissinstanserna ir overlag eniga om att det indirekta besitmingsskyddet
och den marknadsanpassade hyressiittningen pd lokalhyresomridet bor bibe-
hillas. Flertalet remissinstanser anscr ocksd att det kan finnas behov av for-
stirkning av besittningsskyddet i skilda hdnscenden. De olika detaljerna i
kommitténs forslag har dock fait ett blandat mottagande.

Aven jag delar kommitténs uppfattning att dvervigande skil talar for att det
indirekta besittningsskyddet och den marknadsanpassade hyressittningen be-
hills pa lokalhyresomridet. Reformbehovet bor i stéllet, som kommittén har
foreslagit, tillgodoscs inom ramen f6r nuvarande system. Jag skall i det {61-
jande behandla de skilda forslag som kommittén lagt fram. Mot bakgrund
sirskilt av vad som kommit fram vid remissbehandlingen anser jag dock att
vissa av forslagen inte bor genomféras och att det betriffande nigra av
forslagen finns anledning att $verviiga andra 16sningar &n dem som kommit-
tén har foreslagit.

Redan hir vill jag ta upp en friga som berérts av nigra remissinstanser.
Det giiller det samband som rider mellan rittsinstituten hyra och anligg-
ningsarrende (11 kap. jordabalken). Besittningsskyddet vid anldggningsarrende
ir utformat efter monster av det indirckta besittningsskydd som giller vid
lokalhyra. Vissa av de forslag till @ndringar i bestimmelserna om lokalhyra
som jag foresldr i det foljande, kan dirfor aktualisera frigan om inte en
Oversyn bor goras ocksd av motsvarande arrendebestimmelser. Detta fir dock
Overvigas i annat sammanhang. Jag har i denna friga samritt med chefen for
justitiedepartemenitet.

2.2 Skiligt hyreskrav

Mitt forslag: Huvudregeln enligt gillande ritt ait marknadshyran
skall utgdra norm vid beddmningen av ett hyreskravs skilighct be-
hills. Nér marknadshyran bestims, skall dock frimst beaktas hyran
f6r ndrmast jimforliga lokaler pé orten.

Kommitténs forslag: Vid provning av ett hyreskravs skilighct skall
frimst beaktas hyresligel pd orten for jimforliga lokaler. En hyra som hy-
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resviirden kriver for forlingning skall dirvid anses som skiilig, om den inte ar
pitagligt hogre dn hyresliget pd orten for jamforliga lokaler. (Se betdnkandet
s. 65-74 och 136-138.) Tvi sakkunniga har i sirskilda yttranden férordat en
annan utformning av forslaget (se betinkandet s. 148, 149 och 152-154).

Remissinstanserna: Remissinstanserna instdimmer i allméinhet i kom-
mitténs uppfattning att det ir angeliget att parterna pd lokalhyresmarknaden
ges bittre mojligheter att beddma ett hyreskravs skilighet redan under for-
handling och medling. Flertalet instanser dr dock kritiska till utformningen
av forslaget och dess konsckvenser.

Skilen for mitt forslag: Enligt 57 § forsta stycket hyreslagen blir
hyresviirden ersittningsskyldig, om forlangning av ett lokalhyresférhallande
inte kommer till stind pd den grund att han f6r forlingning kriver en hyra
som inte ir skilig. Ar 1979 infordes i 57 a § bestimmelser om vad som
skall anses som skilig hyra (prop. 1978/79:89). Enligt paragrafens forsta
stycke skall hyran inte anses som skilig, om den 6verstiger den hyra som
ligenheten vid hyrestidens utgdng kan antas betinga pd 6ppna marknaden
(marknadshyra). Avsikten med bestimmelserna var att ge bittre ledning for
den hyresbedémning som skall goras av hyresnimnden vid medling och ytt-
rande. Normen skall dock givetvis tillimpas dven vid prévningen av en er-
sittningstalan. Normen for bedémningen av skilig hyra anslét till de prin-
ciper som gillde tidigare och nigon saklig dndring var inte avsedd.

Utglngspunkten i gillande rétt 4r alltsi att det i princip skall st hyresvir-
den fritt att vid uppsidgning for dndring av villkoren kriva marknadshyra {or
lokalen. Denna hyra anses emellertid inte kunna faststillas sikert forriin
lokalen faktiskt har bjudits ut p& den ppna marknaden (se prop. 1968:91
bihang A s. 123 och 127 samt prop. 1978/79:89 s. 11). Den hyra som hy-
resvirden avialar med en ny hyresgast dr sdledes avgrande for bedémningen
av vad som dr marknadshyran. Fordrad hyra dr att anse som oskilig dven om
den endast obetydligt 6verstiger vad hyresvirden fatt ut av en ny hyresgiist.
Det saknar dirvid betydelse {or vilket andamal denna hyresgist forhyrt loka-
len. Hyresviirden dr alltsd oférhindrad att tillgodogora sig det virde som loka-
len har vid den mest fordelaktiga anviindningen. Huvudregeln om vad som
skall anscs som cn lokals marknadshyra modifieras av tv undantag.

For det forsta skall man vid bestimmande av marknadshyran bortse frin
hyresanbud eller hyresavtal som inte dr rimligt med hinsyn till det allminna
hyresldget i orten for ndrmast jamforliga lagenheter (57 a § forsta stycket
andra meningen). Denna spirregel 4r avsedd att hindra att uppenbart udda hy-
reserbjudanden frin féretag med verksamhet av spekulationskaraktir skall pi-
verka bedémningen av marknadshyran. I forarbetena (SOU 1978:8 s. 81)
nidmns som exempel {Gretag som driver spelhallar, sexklubbar och konkurs-
utforsiljning. Avgoérande for tillimpningen av spiérregeln ir inte endast hy-
rans hdjd. Det méste dessutom framst4 som osannolikt att den erbjudna hyran
kan biras av ett serist féretag under nigon lingre tid.

Som ett andra undantag frin huvudregeln fér bestimmande av marknadshy-
ran giller att dkning av ligenhetens virde, som hyresgist dstadkommit, far
beaktas endast om sirskilda skil foreligger ( 57 a § forsta stycket tredje me-
ningen). Bakgrunden till detta undantag dr att den hyra som eftertridaren be-
talar kan pdverkas av att han tillgodogor sig forbittringar som en tidigare
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hyresgést har &stadkommit. Det kan rora sig om sdvil dndringsarbeten i lo-
kalen som en upparbetad kundkrets som ir knuten till lokalen (se prop.
1978/79:89 s. 15).

Lokalens marknadshyra kan inte heller bestimmas med utgingspunkt frin
den hyra som en eftertridande hyresgist betalar, om lokalen idndrats visentligt
fore en ny uthyming. I sddana fall far skiligheten av en krivd hyra provas pa
annat sitt, t. ex. genom en jimférelse med hyroma for likvirdiga lokaler.
Detta giller ocksd i fall dé lokalen inte har hyrts ut pé nytt.

Som jag nimnde tidigare (avsnitt 2.1) infordes &r 1979 bestimmelser om
att hyresndamnden pd parts begiran skall avge ett yttrande om marknadshyran
(12 a § lagen, 1973:188, om arrendenimnder och hyresnimnder). Avsikten
var att tvinga fram en bittre utredning om lokalens marknadsvirde under
medlingen och att ge partema ledning vid deras bedémning av vilka medgi-
vanden som bor goras for att f4 hyres{orhéllandet forléngt (prop. 1978/79:89
s. 11). Hyresnimndens yttrande skall grundas pd den utredning som partcrna
ligger fram. Dcn kan omfatta dels anbud som tredje man har limnat till hy-
resvirden eller eventuellt hyresavtal som har ingduts med tredje man, dels
uppgifter om utgéende hyra for jam{orbara lokaler i orten. I forarbetena ut-
gick man frdn att hyresgasten och hyresvirden i flertalet fall av uppsigning
avser att hyresforhéllandet skall férlingas och att hyresvirden dérfor sidllan
skulle kunna &beropa anbud fran tredje man. Hyresnimndens bedomning av
marknadshyran skulle dirfor sannolikt i betydande utstrickning ske p grund-
val av ortsprisjimforelser. I forarbetena (prop. 1978/79:89 s. 11) anférdes
vidare att en viss osikerhet givetvis alltid kommer att vara forenad med hy-
resnimndens yttrande, efiersom lokalens marknadsvirde kan faststillas sikert
forst ndr lokalen faktiskt har bjudits ut pA den allménna marknaden. Det an-
sigs dock tillrackligt att hyresndmnden kan gora en beddmning av marknads-
hyran som #r bittre 4n den som parterna kan gora var for sig eller som i vart
fall 4r lika bra som den mest insiktsfulla parten kan gora. '

Ett yttrande av hyresnimnden har s. k. presumtionsverkan vid en ersitt-
ningstvist i fastighctsdomstolen (57 a § andra stycket hyreslagen). Yitrandet
far fringds endast om det visas eller cljest 4r uppenbart att marknadshyran dr
pétagligt hogre eller ligre dn hyresnimnden angivit. Enli gt {Grarbetena (SOU
1978:8 s. 113) skall en avvikelse som uppgdr till 10 % ecller mer alltid be-
tecknas som pitaglig. Vidare fir hyresanbud cller avial om uthyming av lo-
kalen, som hyresvirden kint till vid tiden for hyresnimndens yttrande men di
inte informerat om, beaktas vid fastighetsdomstolens prévning endast om
synnerliga skil foreligger (57 a § tredje stycket hyreslagen). Skilet till denna
s. k. preklusionsregel 4r att hyresvirden skall forhindras att spekulera i hy-
resgistens bristande kunskap om den hyra som tredje man kan ha forklarat
sig villig att betala (prop. 1978/79:89 s. 13). Hyresvirden ir ddremot ofér-
hindrad att i ersdtiningsprocessen &beropa andra anbud eller annat hyresavtal.
Inget hindrar heller parterna att i fastighetsdomstolen &beropa annat jamférel-
sematerial 4n det som redovisats vid medlingen i hyresnimnden.

Enligt nuvarande regler kan allisd skiligheten av ett hyreskrav sikert be-
domas forst sedan lokalen bjudits ut pd dppna marknaden och avtal slutits
med en ny hyresgist. Enligt kommittén medfor detta att parterna och hyres-
nimnden har stora svirigheter att i forvdg med rimlig sikerhet bedéma ett
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hyreskravs skilighet. Denna osikerhet anges ocksd som en forklaring till
varfér yttrande frin hyresnimnden séllan begirs. Utan rimlig férutsebarhet ar
det enligt kommittén stor risk att parternas hyresforhandlingar och medlingen
pliverkas pi ett icke onskvirt sitt av osikerheten samt att hyresgisten i
minga fall accepterar dven oskiliga hyreskrav hellre 4n att flytta och riskera
att behova ligga ned sin verksamhet.

Remissinstanserna har i allménhet instimt i kommitténs uppfattning att
bedémningen av ett hyreskravs skilighet bor grundas pd omstindigheter som
i princip ir tillgéngliga for parierna redan fore hyrestidens utgng och att det
dirfor finns anledning att omprova bestimmelserna om vad som skall anses
som skiligt hyreskrav. Aven jag delar kommitténs uppfattning i denna del.

Kommitténs forslag till bestimmelser och specialmotiveringama till dessa
har emellertid fatt ctt blandat mottagande under remissbehandlingen.

Remissinstanserna godtar i allminhet att skilighetsbedomningen frimst
bor baseras pé en jamforelse med hyrorna for jimforliga lokaler och att hy-
reserbjudanden frin andra och avtal som triffats med en ny hyresgist normalt
inte bor piverka bedémningen. Flera instanser betonar dock att parterna kan
ha svirt att {4 tillging till et tillfredsstillande jimforelsematerial och att lo-
kalhyresmarknaden 4r mycket heterogen, vilket forsvirar en jaimforelseprov-
ning. Kommittén har menat att man pa goda grunder kan utgi frin att det gir
att gora jimf6relser mellan hyrorna for skilda lokaler och att det gir att f3
fram ett tillfredsstillande underlag for sddana jimforelser. Kommittén har
dirvid pekat bl. a. pd att jimfSrelsehyror ofta 4r ett argument f6r parterna vid
hyresforhandlingar och dven utgingspunkten for hyresnimndens medlings-
verksambhet, att ett system for hyresjimforelser tillimpas i samband med
fastighetsvirdering samt att man i flera andra linder anvénder hyresjamforelser
for att bedéma hyreskravs skilighet pd lokalmarknaden. Det kan enligt
kommittén visserligen inte uteslutas att det kan uppsti vissa problem i sam-
band med 6vergingen till den foreslagna ordningen, men problemen torde
vara av dvergiende natur.

For egen del ansluter jag mig i allt visentligt till kommitténs uppfattning,
ndmligen att hyreskravs skilighet frimst bor bedomas p& grundval av en
jim{Grelseprévning och att problemen med en s&dan ordning bér kunna be-
mistras. Det dr dock nodvindigt att ta stillning till vad en sddan jamforelse-
provning skall syfta till. Vidare kommer det i minga fall inte att finnas ni-
got rimligt jimf6relsematerial, och skilighetsbedémningen av en krdvd hyra
mdste di goras pd grundval av andra omstindigheter. For att en sddan mer
allmin skilighetsbeddmning av ett hyreskrav skall bli meningsfull miste
milsdttningen vara klar. I kommitténs forslag saknas den nuvarande normen
- marknadshyran — vilket flera remissinstanser har kritiserat. Kommittén
anger visserligen att forslaget inte innebir att grundprincipen om marknads-
anpassade hyror fringis. Jag anser dock att remisskritiken dr befogad. Som
jag tidigare anfort (avsnitt 2.1) delar jag uppfattningen att den marknadsan-
passade hyressitiningen pé lokalhyresomridet bor behillas. Den nuvarande
bestimmelsen i 57 a § forsta stycket forsta meningen hyreslagen om mark-
nadshyra som norm for vad som skall anses som skilig hyra uttrycker enligt
min mening en rimlig utgdngspunkt vid en marknadsanpassad hyresprov-
ning. Bestimmelsen bor dirfor finnas kvar. Som marknadshyran definieras i
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lagtexten fir den anses synonym med begreppen mest sannolik hyra och
marknadshyresvirde i fastighetsckonomisk teori.

Kommittén har vidare {oreslagit att en krdvd hyra skall anses som skilig,
om den inte dr pitagligt hogre dn hyresliget pd orten for jimforliga lokaler.
Enligt kommittén bor vid en sddan préovning samma vikt tillmétas nyligen
omforhandlade avtal och sidana som i#r av dldre datum. Vidare skall den ge-
nomsnittliga hyran i jim{6relsematerialet anses som hyresliget, om det vid
jimforelseprévningen inte kan konstateras en enhetlig hyresniva.

Flertalet remissinstanser dr starkt kritiska till kommitténs forslag i denna
del. Argument som anfors mot forslaget dr bl. a. att man sillan torde kunna
finna ndgon enhetlig hyresnivd i lokalhyresbestindet, att dldre hyresavtal ofta
inte dr representativa for marknadshyresldget samt att resultatet av att vid en
forinderlig hyresmarknad berikna skilig hyra med hjilp av genomsnittet av
gamla och nya hyror blir att hyran kan komma att avvika markant frin
marknadshyran. Vidare har frin bl. a. bostadsdomstolen anforts att kommit-
téns uttalanden om vad som 4r skiligt hyreskrav dr sd allmiént hillna att de
inte ger tillricklig ledning for tillimpningen.

Liksom flertalet remissinstanser anser jag att kommitténs forslag kan
medfora en hyressittning som markant avviker frin marknadens vérderingar.
Hyresprévningen bor enligt min mening utformas pi ett sitt som ger en
bittre férutscbarhet och inte for att allmint s6ka reglera lokalhyresutveck-
lingen. En sddan bittre forutsebarhet innebir dock i sig ett skydd for hyres-
gisterna mot oskiliga hyreskrav. Jag &r alltsd inte beredd att tillstyrka kom-
mitténs forslag i denna del. I stdllet forordar jag att en hyra som krivs for
forlingning av ett lokalhyresavtal bér provas enligt foljande principer.

Som jag nyss framholl anser jag att lokalens marknadshyra, dvs. den hyra
som lokalen vid hyrestidens utging kan antas betinga pd 6ppna marknaden,
liksom i dag bor utgdra norm for vad som skall anses som skiligt hyreskrav.
Hyresanbud frin andra eller avtal som hyresvirden triffat med en ny hyresgist
bor dock inte tillmitas ndgon sjilvstindig betydelse. Vid bestimmandet av
marknadshyran bor i stillet frimst beaktas hyran for narmast jimforliga lo-
kaler pd orten. Regler hirom bér inforas i 57 a § forsta stycket hyreslagen.
Jimforelse bor dirvid i forsta hand goras med hyrorna for sddana lokaler som
dr i grova drag jimf6rbara med avseende pd lokaltyp, lige, storlck och
standard. Eftersom virderingen skall avse marknadshyran vid hyrestidens ut-
ging, bdr normalt mindre vikt tilliggas &ldre avial som inte nyligen for-
ldngts. Om det inte finns nigra i grova drag jimforliga lokaler p orten eller
parterna inte dberopat nigra sddana lokaler, fir marknadshyran bestimmas
genom en mer fri virdering. I sddant fall kan ledning himtas frin hyroma for
andra lokaler. Det bér inte heller uteslutas att seriésa anbud frin andra eller
avtal som triffats med en ny hyresgist dé vigs in i helhetsbedomningen. En
s8dan ordning bor enligt min mening — tillsammans med reglema om pre-
sumtionsverkan av ett yttrande av hyresndmnden och forstirkta preklusions-
regler — ge parterna en tillfredsstillande vigledning vid medlingen i hyres-
nimnden. Reglerna om hyresnimndens yttrande samt presumtions- och
preklusionsrcglerna behandlar jag i det foljande (avsnitt 2.3.3).
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2.3 Forfarandet vid tvister

2.3.1 Hpyresviardens uppsiigning

Mitt forslag: Nigon idndring av gillande ordning gors inte. Om
hyresvirden har sagt upp avtalet, bor hyresgisten — liksom nu — vara
skyldig att hinskjula tvisten till hyresnimnden, om han inte tra{far
overenskommelse med hyresvirden och inte gér med pd att flytta utan
att {4 ersiittning. Aven reglerna for delgivning av hyresvirdens upp-
sdgning bdr behillas oforindrade.

Kommitténs forslag: Om hyresvirden sédger upp avialet, skall han
hinskjuta en eventuell tvist till hyresnimnden inom viss tid frin upp-
sdgningen. Gor han inte det, skall uppsidgningen bli utan verkan. Hyresvir-
den ges mojlighet att upphiva verkan av uppsigningen genom att fore hy-
restidens utgdng iterkalla sin ansokan om medling. Det férenklade delgiv-
ningsforfarande som giller for uppsigning av bostadshyresavtal bor fa till-
ldmpas 4ven for uppsigning av lokalhyresavtal. (Se betinkandet s. 93, 94,
139 och 140.)

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser 4r kritiska till kommit-
téns forslag.

Skilen for mitt forslag: Enligt S8 § hyreslagen skall hyresvirden i
uppsigningen underritta hyresgisten dels om de villkor han uppstiller fér att
forlinga hyresforhdllandet eller om orsaken till att han vigrar medge for-
lingning, dels om att hyresgisten har att inom tvAd minader frin upp-
sdgningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden f6r medling, om han inte gér
med pé att flytta utan att f3 ersittning. Av 8 § andra och tredje styckena hy-
reslagen {6ljer alt det forenklade delgivningsforfarande som normalt giller for
uppsigning av bostadshyresavtal, dd uppsigningen omgdende kan séndas i
rekommenderat brev, inte {ar tillimpas vid uppsédgning av lokalhyresavtal
enligt 58 § hyreslagen.

Kommittén har i sina §verviiganden sirskilt pekat pd att en stor mingd av
hyresnimndernas medlingsirenden tillkommer av formella skil. Hyresgisten
ansdker om medling i hyresnimnden for att inte forlora sin ritt till ersiitining
och kommer direfier i minga fall 6verens med hyresvirden utan hyresnimn-
dens medverkan. Dessa drenden fororsakar dock hyresndmnderna elt inte obe-
tydligt arbete. Med en ordning, dér det 8ligger hyresvirden — om han sagt upp
avialet — att hinskjuta en eventuell tvist till hyresnimnden f6r medling,
menar kommitién att hyresvirden skulle f2 ett storre intresse av att dessfor-
innan férsoka komma Sverens med hyresgisten.

Frén ett flertal remissinstanser har mot forslaget invints att den foreslagna
ordningen sannolikt i stillet skulle leda till en visentlig Gkning av antalet
onddiga anstkningar om medling. Till dessa hor bl. a. hovritten for Vistra
Sverige, bostadsdomstolen, hyresnimndema i Goteborg, Malmé och Givle

samt Sveriges advokatsamfund. Argument som anfors &r bl. a. att hyresvir-

darna skulle komma att ge in medlingsansokningar for sikerhets skull redan i
samband med uppsigning och att férslaget inbjuder till passivitet frin hyres-
gisternas sida.
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Jag delar de kritiska remissinstansernas farhdgor och anser dirfor att kom-
mitiéns forslag inte bdr genom{iras. Med oférdndrade regler om medlingsan-
sOkan kan av rittssiikerhetsskil inte heller forslaget om dndrade delgivnings-
regler genomforas. Jag vill erinra om att jag i prop. 1983/84:137 s. 102 in-
tog samma stindpunkt till liknande forslag {rin hyresréttsutredningen.

Det dr givetvis ett problem att ett stort antal medlingsidrenden, dir det
egentligen inte rdder tvist mellan parterna, administrativt beclastar
hyresndmndemna. En anledning till detta kan vara att parterna behdver mer tid
for direkta forhandlingar dn tvd ménader frin uppsdgningen for att sjilva
kunna ni en 6verenskommelse. I detta sammanhang vill jag erinra om att det
av allminna regler f6ljer att parterna i en uppkommen lokalhyrestvist kan
avtala om att medling i hyresnimnd inte skall utgbra en forutsiittning for
ersittningsskyldighet. (Jfr prop. 1972:70 s. 19 och 32.) Partema kan t. ex.
vara ense om att soka bildgga tvisten i annan ordning 4n genom medling i
hyresndmnd. Inget hindrar heller parterna att avtala om att hinskjutande till
nimnden skall f4 ske senast viss senare dag med bibehéllen ritt till ersittning
for hyresgisten. Att hyresnimnden skall medla mellan parterna, dven om
tvisten hinskjutits till ndmnden efter det att fristen pi tv8 minader utgitt,
framgdr av rittspraxis (Rittsfall frin bostadsdomstolen 27:81).

Medlingsforfarandet och parternas mojligheter att ritta sitt agerande efter ett
yitrande frin hyresnimnden behandlar jag i det féljande (avsnitt 2.2.3). Redan
hir vill jag dock ta upp kommitiéns férslag om att hyresvirden skall ges
mojlighet att forta verkan av sin uppsiigning genom att fore hyrestidens ut-
ging &terkalla sin ansSkan om medling. Med oféridndrade regler om vem som
skall gora medlingsanskan kan visserligen inte kommitténs forslag genom-
foras. Eftersom forslaget i sig kritiseras av ett flertal remissinstanser, bl. a.
Stockholms tingsritt, Malmé tingsritt, hyresnimnderna i Stockholm, Géte-
borg och Malmo samt Sveriges advokatsamfund och Sveriges képmannafor-
bund, vill jag dock kommentera det. Vad instanserna framst vinder sig mot ir
att hyresgisten med den foreslagna ordningen under 1ang tid skulle befinna
sig i ovisshet om huruvida uppségningen skall behilla sin giltighet och att
han hirigenom inte pd ett rimligt sitt kan gardera sig for en eventuell
avilylining, t. ex. genom att skriva kontrakt pi en annan lokal. Jag anser att
kritiken dr befogad och dr dirfor inte beredd att férorda nigra nya bestimmel-
ser som ger hyresvirden mdjlighet att ensidigt forta verkan av sin upp-
sdgning.
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2.3.2 Hyresgistens uppsigning for villkorsindring

Mitt forslag: Om hyresgisten siiger upp avtalet for forlingning pi
dndrade villkor, skall han redan i uppsigningen underritta hyresvirden
om den dndring som han begir. Gor han inte det, &r uppsidgningen
utan verkan. Har inte hyresvirden sjilv sagt upp avtalet, skall man
utgd frin att han dr beredd att forlinga avtalet pd of6rindrade villkor.
Om han i sddant fall vigrar forlingning eller kriver dndrade villkor
som ir oférménligare for hyresgisten, skall hyresgisten alltid ha riu
till ersittning om forlingning inte kommer till stind.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt férslag (se betinkan-
det s. 94-96).

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har i allminhet tillstyrkts el-
ler limnats utan erinran. Sveriges advokatsamfund avstyrker dock den fore-
slagna bestimmelsen att hyresvirden inte skall {4 kriiva indrade hyresvillkor.
Sveriges fastighctsidgareférbund anser att hyresvirden utan risk for skadestind
skall ha ritt att vigra forldngning, om hyresgisten efter sin uppsigning i hog
grad dsidositter sina forpliktelser. Fastighetsigareforbundet anser ocksd att
hyresgésten inte skall ha rétt att kridva ldgre hyra eller annat for hyresvirden
oforménligare villkor 4n som angetts i uppségningen.

Skilen for mitt forslag: Lokalthyresgisten har ritt att med bibchéllet
indirekt besittningsskydd siga upp avtalet f6r dndring av hyresvillkoren. En-
ligt 58 a § hyreslagen skall hyresgisten i sidant fall inom tvd ménader fran
uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden fér medling. I sin ansékan
om medling skall hyresgisten ange den @ndring av hyresvillkoren som han
onskar. Gor han inte det, skall hyresnimnden foreligga honom att komplet-
tera ans6kan. Foljs inte foreliggandet, skall ansékan om medling avvisas,
vilket medf6r att uppsédgningen blir utan verkan. Uppsigningen blir ocksi
utan verkan, om hyresgisten underldter att hinskjuta tvisten inom ritt tid el-
ler fore hyrestidens utging 4tcrkallar sin ans6kan om medling.

Har hyresgisten fullgjort de nu angivna Aliggandena, skall hyresnimnden
foreldgga hyresvirden att uppge de villkor som han kriver for att foérlinga
hyresforhallandet eller orsaken till att han vigrar medge forlingning. Hyres-
virden dr, dven om han inte sjilv sagt upp avtalet, oférhindrad att kriva
hogre hyra eller annat for hyresgisten of6rménligare villkor 4n vad som gillt
tidigare eller att helt vigra forlangning. Foljer inte hyresvirden foreldggandet,
skall hyresavtalet anses forlangt pd de av hyresgisten onskade villkoren.

Om parterna inte kommer 6verens om villkoren for forlingning av hyres-
forhdllandet och hyresgisten inte &terkallar sin ansokan om medling, stir
uppsigningen fast och hyresgisten dr tvungen att flytta. Avgérande for frigan
om ersittningsskyldighet blir i sddant fall om de av hyresviirden krivda hy-
resvillkoren 4r skiliga efler om han annars haft befogad anledning att upplosa
hyresférhillandet (57 § hyreslagen).

Kommittén foreslar att hyresgisten redan i uppsigningen skall vara skyldig
att underriitta hyresvirden om den 4dndring av de avtalade villkoren som han
onskar. Jag delar kommitténs uppfattning att en sidan ordning ger bittre for-
utsittningar for parterna att sjilva komma 6verens. Den medfér ocksd att
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forfarandet vid en medling kan goras mindre omstidndligt. En konsekvens av
det indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgister dr att hyresgéstens ratt
till ersittning dr beroende av skiligheten av de krav som hyresvirden stiller.
Jag kan visserligen ha forstielse for fastighetsigareforbundets uppfattning att
hyresgisten inte bor fA stilla vidare énskemdl om andrade hyresvillkor dn vad
som angetts i uppsigningen. Med hinsyn till att tvisten i realitcten ror ski-
ligheten av hyresvirdens krav, anser jag dock inte att en regel med sddan in-
nebord skulle fylla nigon praktisk funktion.

Enligt kommittén bor man kunna utgl frin att hyresvirden &r beredd att
forlinga hyresforhdllandet pd ofdrandrade villkor, om han inte sjdlv har sagt
upp avtalet. Den nuvarande ordningen anses innebira en risk for hyresgisten,
eftersom hyresvirden kan vigra forlingning, och detta kan utgéra en forkla-
ring till att hyresgisterna sdllan sdger upp avtal for villkorsindring.
Kommittén har foreslagit att hyresvirden — i fall d4 endast hyresgisten sagt
upp avtalet {or villkorsdndring — skall bli erséttningsskyldig, om han vigrar
forlingning eller kriver for hyresgisten ofdrménligare hyresvillkor dn vad
som foljer av det uppsagda avtalet.

En hyresviird som har befogad anledning att uppldsa hyresforhallandet eller
som vill f4 till stind nya hyresvillkor, har méjlighet att sjilv siga upp av-
talet. Gor han inte det, fir han anscs acceptera forlingning p4 oftrindrade
villkor. Jag delar didrfor kommitténs uppfattning att hyresvirden bor vara
bunden av villkoren i det gamla avtalet och att han — i fall di endast hyres-
gisten sagt upp avtalet — inte bor fi vigra forlingning eller kriva for hyres-
gisten oférminligare villkor. Gor han det och kommer {6rldngning inte till
stdnd, bér han bli ersitningsskyldig. Visserligen kan hyresgisten redan en-
ligt gillande ritt i ett sidant fall forta uppsigningen dess verkan genom att
iterkalla sin anstkan om medling, vilket med{Gr att avtalet f6rlings pa ofor-
dndrade villkor. Kommitténs forslag inncbir emellertid enligt min mening en
befogad forstirkning av hyresgistens stillning som bor gbra parterna mer
jimstillda vid férhandling och medling. Jag kan inte dcla fastighetséigare{or-
bundets uppfattning att hyresvirden bor ha ritt att vigra forlangning, om hy-
resgisten efter en uppsiigning for villkorsindring i hog grad 4sidositter sina
forpliktelser. Jag vill ddrvid peka pd att hyresvirden enligt 42 § hyreslagen
har mgjlighet att siiga upp avtalet i fortid pd grund av forverkande, om
hyresgisten skulle gravt dsidositta sina skyldigheter. Jag forordar allisi att
bestammelsema om lokalhyresgistens uppsédgning for villkorsidndring dndras
i enlighet med kommitténs forslag.
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2.3.3 Medlingsforfarandet och de s.k. preklusions-
och presumtionsreglerna

Mitt forslag: Inga dndringar gors i friga om medlingsforfarandet i
hyresnimnd. Detta innebir bl. a. att yttrande av hyresndémnden —
liksom nu - skall avse marknadshyran eller om en anvisad ersitt-
ningslokal dr godtagbar.

Har hyresndmnden avgett ett yttrande om en lokals marknadshyra,
far utredning som inte har lagts fram under medlingen, beaktas vid en
ersittningstvist i fastighetsdomstol endast om det finns synnerliga
skil (preklusionsregeln). Nuvarande presumtionsregel behdlls i stort
oftrindrad.

Kommitténs forslag: P4 begiran av part skall hyresndmnden — oavsett
P4 vilken grund uppségning har skett — avge yttrande om hyresvirdens er-
sittningsskyldighet om forlingning inte skulle komma till stind. Om hyres-
nimnden har avgett ett yttrande, fir utredning som inte har &beropats under
medlingen, beaklas i en ersittningstvist i fastighetsdomstol endast om det
finns sirskilda skil. Vid uppsidgning for rivning, ombyggnad eller indrade
hyresvillkor far ett yttrande av hyresnimnden fringds endast om det visas cl-
ler annars @r uppenbart att hyresnimndens bedomning inte varit riktig. (Se
betidnkandet s. 75-93.)

Remissinstanserna: Atskilliga remissinstanser ir kritiska till kom-
mitténs forslag.

Skiilen for mitt forslag: Innan en lokalhyresgist fir vicka talan i
fastighetsdomstol om ersdttning pi grund av obefogad uppsigning, skall
medling normalt alltid ske hos hyresnimnden. Enligt 12 § lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder (ndimndlagen) skall hyresnimnden
klarldgga tvistefrigorna och s6ka forlika parterna. Kan inte parterna forlikas
cfter forslag av nigondera parten, skall hyresnimnden ligga fram forslag till
forlikning, om det inte 4r uppenbart att det saknas forutsittningar for en
Overenskommelse. Som tidigare nimnts infordes &r 1979 regler om att hy-
resnimnden, om ndgon av parterna si begir, skall avge ett yttrande om loka-
lens marknadshyra eller — i fall dd uppsigningen &r foranledd av rivning eller
ombyggnad — om en lokal som har anvisats av hyresvirden ir godtagbar
(12 a § nimndlagen). I friga om marknadshyran dr avsikten med yttrandet att
tvinga fram en bittre utredning och att ge parterna ledning vid deras bedom-
ning av vilka medgivanden som bor goras for att fi hyresforhdllandet forlangt
(se prop. 1978/79:89 s. 11). Nir det giller frigan om en ersitiningslokal 4r
godtagbar eller inte, ir det framst praktiska skil som motiverar ett yttrande
frin hyresnimnden. Den uppsagda lokalen kan t. ex. ha rivits eller byggts
om vid tiden for fastighetsdomstolens provning. Vidare kan den anvisade er-
sittningslokalen ha indrats eller vara svirtillginglig for besiktning av fastig-
hetsdomstolen. En besikining av hyresnimnden utgér i sddana fall det bista
bevismedlet. (Se SOU 1978:8 s. 86 och prop. 1978/79:89 s. 18.)

Hyresnimndens yttrande har inte nigra omedelbara rittsverkningar for par-
terna och fir inte 6verklagas. Det har dock presumtionsverkan vid en efter-
foljande ersittningstvist i fastighetsdomstolen. Enligt 57 a § andra stycket
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hyreslagen fir ett yttrande fringis endast om det visas eller eljest dr uppenbart
att marknadshyran &r patagligt hogre eller ligre in hyresndimnden angivit eller
att hyresnimndens bedomning av en anvisad ersittningslokal inte varit riktig.
Enligt forarbetena (SOU 1978:8 s. 113) skall en hyresavvikelse som uppgér
till 10 % eller mer alltid betecknas som pitaglig. For att forhindra att hyres-
virden i samband med yttrande om marknadshyra spekulerar i hyresgistens
bristande kunskap om den hyra som nigon annan kan ha f6rklarat sig villig
att betala {6r lokalen, infordes ir 1979 ocksd en preklusionsregel i 57 a §
tredje stycket. S&dana anbud eller avtal om uthyrning av lokalen som hyres-
virden kint till vid tiden {6r hyresnimndens yttrande men di inte informerat
om, fir enligt denna regel beaktas vid fastighetsdomstolens prévning endast
om synnerliga skil foreligger. Preklusionsregeln hindrar dock inte hyresvir-
den frin att i en ersittningsprocess dberopa nya anbud eller hyresavtal som
grundar sig pé ett nytt anbud. Inget hindrar heller parterna att i fastighets-
domstolen &beropa annat jimforelsematerial dn det som 13g till grund f&r hy-
resnimndens yttrande om marknadshyra.

Kommer inte parterna éverens om en forlingning av avtalet, miste hyres-
gisten flytta. Férhandlingama mellan parterna &r att anse som avslutade i och
med att hyresnimnden avskriver medlingsirendet frdn vidare handliggning.
Har nimnden avgett yttrande om marknadshyran, skall parterna dock enligt
21 a § nimndlagen, innan rendet avskrivs, beredas tillfille att hos nimnden
anmila om de antar den hyra som angetts i yttrandet. De &tgiirder som par-
terna vidtar efter en medling som inte lett till forlikning, paverkar normalt
inte bedémningen av ersittningsfrigan.

I betdnkandet (SOU 1981:77) Hyresratt 3 Bruksvirde, hyresprocess m.m.
foreslog hyresritisutredningen att samtliga hyresrittsliga tvister, bl. a. er-
sittningstvister enligt 57 § hyreslagen, skulle prévas av hyresnimnden med
bostadsdomstolen som fullféljdsinstans. Flera remissinstanser, bl. a. Svea
hovritt, bostadsdomstolen och domstolsverket, var kritiska till forslaget. Till
dem som var kritiska horde ocksd rittegdngsutredningen (Ju 1977:06) som
tillkallats for att se over forfarandet vid de allminna domstolarna. 1 prop.
1983/84:137 s. 67 anforde jag att tiden dnnu inte var mogen att ta stillning
till en reform av hyresprocessen och att det bl. a. fanns anledning att avvakta
resultatet av rittegdngsutredningens arbete.

I april 1987 lade rittegdngsutredningen fram ett dclbetinkande (SOU
1987:13) Oversyn av riittegdngsbalken 3 Expertmedverkan och specialisering.
Rittegingsutredningen anser att det skulle innebidra férdelar om fastighets-
mdl, bl. a. lokalhyrestvister, handldggs vid landets samtliga tingsritter. Vi-
dare anser utredningen att hyres- och arrendenimndernas uppgifter bor dver-
foras till tingsriitierna och bostadsdomstolens uppgifter till hovritterna och
hogsta domstolen. Aven medlingsirenden som giller lokalhyrestvister bor
enligt utredningen kunna handliggas av tingsritterna. Rittegingsutredningens
forslag och det tidigare forslaget frin hyresrittsutredningen 6verviigs for nir-
varande inom justiticdepartementet.

Lokalhyreskommittén har i detta lige inte funnit det meningsfullt att 6ver-
viga en dndring av den kompetensfordelning som i dag finns mellan hyres-
nimnden och fastighetsdomstolen i lokalhyrestvister. Jag delar kommitiéns
uppfattning att man nu bor utgd {rin gillande ordning, dvs. att ersitinings-
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tvisterna slutligt skall priovas i fastighetsdomstolen eller hogre instans, men
att tvisten dessforinnan och fore hyrestidens utging skall ha hinskjutits till
hyresnimnden for medling. Jag delar vidare kommitténs uppfattning att med-
lingen bor vara inriktad pd att hyresforhdllanden skall forldngas pa skiliga
villkor och att de inte skall upplosas utan befogad anledning.

Som jag nyss nimnde skall hyresnimnden enligt gillande ritt — om ndgon
part begir det — avge ytirande om en lokals marknadshyra och huruvida en
anvisad ersittningslokal ir att anse som godtagbar. Enligt kommittén ger
dock det nuvarande medlingsforfarandet inte parterna en tillfredsstillande vig-
ledning infér en eventuell ersdttningstvist i fastighetsdomstolen. Det giller
sirskilt d3 tvisten avser skiligheten av ett hyreskrav. Kommittén foreslar
ddrfor bl. a. att hyresnimnden pd begiran av part skall avge ett yttrande i
frigan om hyresvirdens ersittningsskyldighet for den hindelse forldngning
inte skulle komma till stind, och detta oavsett p vilken grund uppsigning
har skett.

Kommitténs forslag i denna del har kritiserats av ett flertal remissinstanser,
bl. a. Svea hovriitt, hovritien fér Vistra Sverige, Stockholms tingsritt,
Malmé tingsritt samt hyresnimnderna i Goteborg och Malmg. Forslaget an-
ses bl. a. diskutabelt ur processrilislig synpunkt, eftersom yttrandet skulle
avse en friga som normalt avgors av fastighetsdomstolen genom mellandom.
Vidare anftrs att lokalhyresmedlingama néstan uteslutande giller antingen
frigan om krivd hyra ir skilig eller frigan om en anvisad lokal skall anses
godtagbar, dvs. frigor som redan i dag kan bli féremdl for yttrande. Om tvis-
ten giller skiligheten av ett hyreskrav, skulle enligt flera instanser ett
yttrande om erséttningsskyldighet i enlighet med kommitténs forslag inte ge
parterna en rimlig utgingspunkt for forlikning.

Jag delar kommitténs uppfattning att det dr angeliget att parterna under
medlingen ges en tillférlitlig vdgledning. Enligt min mening ir detta sérskilt
~ angeldget i tvister som ror skiligheten av ett hyreskrav, dir bida parter nor-
malt riknar med att kunna nd en dverenskommelse om forlingning. Proble-
met med nuvarande yttranden om marknadshyra r6r snarast frigan om vilken
ny utredning hyresvirden skall ha ritt att dberopa i en eventucll ersittnings-
tvist och vilken verkan ett yitrande frin hyresndmnden skall ha i en sidan
tvist, dvs. hur tillforlitligt yttrandet dr. I likhet med de kritiska remissinstan-
serna anser jag att ett yttrande om lokalens marknadshyra i sig utgor en biéttre
vigledning for parterna &n ett yttrande om hyresvirdens ersittningsskyldighet
om han skulle vidhilla sitt krav.

Vid uppsigning av annat skil 4n dndring av hyresvillkoren vill hyresvirden
{4 hyresforhillandet upplost. Det kan bero pd att huset skall rivas eller byg-
gas om, att hyresgisten har misskoétt sig eller att hyresviirden av annat skl
vill uppltsa hyresforhdllandet, t. ex. for att sjilv utnyttja lokalen. I sidana
frigor skulle ett yirande om ersittningsskyldighet i enlighet med kommit-
téns forslag inncbiira att hyresnimnden skulle foregripa och piverka fastig-
hetsdomstolen i en friga som det med nuvarande kompetensfordelning rim-
ligen bor ankomma pd domstolen att bedoma. En sddan ordning 4r enligt min
mening tveksam. Det bor dirvid.anmirkas att den nuvarande méjligheten till
yttrande om huruvida en ersitiningslokal dr godtagbar vid uppsigning for
rivning eller ombyggnad framst dr motiverad av praktiska skal.

Prop. 1987/88:146



Ett annat problem med kommitténs forslag &r att en ordning med yttrande
om ersdtiningsskyldigheten under medlingen inte rimligen skulle kunna fin-
nas kvar, om sivil medling som slutlig prévning av en lokalhyrestvist
framdeles skulle komma att handldggas av samma instans i enlighet med hy-
resréltsutredningens eller rittegdngsutredningens {orslag.

Mot bakgrund av det anférda har jag kommit till slutsatsen att nuvarande
bestimmelser i 12 a § nimndlagen om i vilka fall hyresnimnden skall avge
yttrande och om yttrandets innebdrd bor finnas kvar. Kommitténs forslag i
denna del bor séledes inte genomforas.

Jag har tidigare (avsnitt 2.2) foreslagit att en lokals marknadshyra i sam-
band med en lokalhyrestvist skall bestimmas genom en mer renodlad virde-
ring grundad pd omstidndigheter som i princip &r tillgingliga redan fore ett
hyresférhillandes upplésning. Vid bestimmandet av marknadshyran skall d&
frimst beaktas hyran for nirmast jimforliga lokaler p4 orten. Vad en efter-
féljande hyresgist dr beredd att betala i hyra skall normalt inte ha nigon be-
tydelse. Med en sddan ordning okar forutsidttningarna for att ett yttrande av
hyresnimnden om en lokals marknadshyra skall bli mer tillforlitligt for par-
terna. En avgorande forutsittning for detta dr dock att underlaget for virde-
ringen liggs fram redan under medlingen i hyresnimnden.

Kommittén har foreslagit att, i fall dd hyresndmnden avgett yttrande, sidan
utredning som inte har dberopats under medlingen, skall beaktas i en ersitt-
ningstvist endast om det finns sirskilda skil. Kommittén menar att parterna i
princip inte bor fi dberopa annan utredning i en ersittningstvist 4n den som
lagts fram under medlingen. Endast sidana nya omstindigheter och bevis som
inte varit tillgidngliga for part fore medlingens avslutande, bor enligt kom-
mittén fd dberopas. Betriffande tillimpningen av en sddan preklusionsregel i
fall d& uppsédgningen avsett dndrade hyresvillkor, anfér kommittén bl. a. att
parterna i fastighetsdomstolen bor fa dberopa de dndringar i det vid hyres-
nimnden framlagda jimforclsematerialet som skett efter medlingens avslu-
tande och fram till hyrestidens utgéng. Vidare bor parterna fi dberopa iven
andra hyresavtal som jimforelsematerial, om dessa avtal triffats forst efter
medlingens avslutande. En forutsittning skall dock vara att dessa avtal giller
foér den tidpunkt di ett nytt avtal for prévningslokalen skulle borja lopa. Ni-
got ytterligare jimforelselmaterial bor inte fA &beropas i fastighetsdomstolen.
Om si fick ske skulle det, enligt kommittén, avsevirt minska parternas in-
tresse av att i hyresnimnden ligga fram et tillfredsstédllande jamforelsemate-
rial.

Kommitténs forslag till preklusionsregel har i allménhet tillstyrkts eller
limnats utan erinran av remissinstanserna. Flera instanser, bl. a. hyres-
nimnden i Goteborg, anser dock att regeln bor skdrpas ytterligare. Enligt
hyresnimnden ir det sirskilt viktigt att parterna hindras frdn att féra in nya
anbud och nyut jimforelsematerial, dven om denna utredning blivit till-
giinglig forst efter hyresndmndens yttrande.

Som jag nyss nimnde innebdr mitt forslag i friga om skiligt hyreskrav att
virderingen av en lokals marknadshyra skall grundas pA omstiindigheter som i
princip ir tillgidngliga redan fore hyresforhillandets upplosning. Virderingen
skall dock avse tiden for hyrestidens utgdng. Eftersom ett yttrande om mark-
nadshyra normalt kommer att avges fore denna tidpunkt, kan det under mel-

Prop. 1987/88:146

30



lantiden intriffa forindringar i det framlagda jimfSrelsematerialet. Jag delar
kommitténs uppfattning att utredning om sidana forindringar bor fi dberopas
vid en ersittningstvist i fastighetsdomstolen. Sidana férdndringar 4r i viss
mén forutsebara. Av hyresavtalen framgir nir hyrestiden 16per ut, och par-
terna bdr kunna limna uppgift om huruvida de dr uppsagda for villkorsénd-
ring. Till skillnad frin kommittén anser jag dock inte att avtal for jimférel-
sclokaler som inte varit aktuella vid medlingen i hyresndmnden, bor {2 dbe-
ropas i en efterfoljande ersédttningstvist. En sddan ordning kan inbjuda till
passivitet {rdn parternas sida under medlingen och gora ett yttrande om mark-
nadshyra otillforlitligt. Vidare anser jag att hyresvirden i en ersittningstvist
inte heller bor {4 dberopa hyresanbud frdn tredje man och hyresavtal som
triffats med en ny hyresgist, om dessa inte framlagts i hyresnimnden. En
mbjlighet att sedermera f dberopa sédan utredning skulle kunna skapa onddig
osikerhet hos motparten. For att markera att det bara 4r i rena undantagsfall
som ny utredning skall f4 férekomma i en ersittningstvist, om hyresnimn-
den avgett yttrande om marknadshyran, férordar jag att det i Jaglexten anges
att det skall finnas synnerliga skil for att sddan ny utredning skall f4 beaktas.
Nir yttrande begérs, bor hyresnimnden informera parterna om deras begrin-
sade mojligheter att sedermera fA 3beropa annan utredning.

Jag har tidigare forordat att nuvarande bestimmelser i 12 a § nimndlagen
om i vilka fall hyresniimnden skall avge ytirande och om yitrandets innebord
behills. Vid sddant forhdllande bor ocksd de nuvarande bestimmelsemna i
57 a § andra stycket hyreslagen om presumtionsverkan av et sidant yttrande
behillas. Eftersom fastighetsdomstolen normalt skall grunda sin bedémning
av marknadshyran pd samma underlag som hyresnimnden haft tillgéng till,
bér dock lydelsen éndras nigot. Jag dtcrkommer till denna friga i special-
motiveringen.

2.4 Uppskov med avflyttning

Mitt forslag: Lingsta tid for uppskov med avflyttning forlings
frin ett 4r till tvd r. Ansokan om uppskov skall goras fore hyresti-
dens utging.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag (se
betinkandet s. 97 - 101). En sakkunnig har i sirskilt yttrande forordat en an-
nan utformning av forslaget (se betdnkandet s. 154).

Remissinstanserna: Remissinstanserna instimmer i allminhet i kom-
mitténs uppfattning att den nuvarande begrinsningen till hogst ett 4rs upp-
skov dr for sndv. Flera instanser, bl. a. Malmé tingsritt, bostadsdomstolen,
hyresndmnden i Stockholm och Sveriges advokatsamfund, menar dock att
lingre tids uppskov &n ett r endast undantagsvis bor fA komma i fraga. Vi-
dare anser flera instanser, bl. a. Malmé tingsritt, hyresnimnderna i Stock-
holm, Malmé och Givle samt advokatsamfundet, att nuvarande begrins-
ningar av méjligheten till uppskov i 59 § andra stycket hyreslagen bor finnas
kvar. Svenska kommunforbundet och flera kommuner menar att ldngre tids
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uppskov i samband med uppsigning for rivning eller ombyggnad kan med-
fora stora problem.

Skilen for mitt forslag: Om hyresforhillandet skall upphora pa grund
av hyresvirdens uppsigning eller hyresgistens uppsédgning for villkorsind-
ring, fir hyresndmnden enligt géllande ritt pd begiran av hyresvirden eller
hyresgisten medge uppskov med avflyiningen under skilig tid, dock hogst
ett 4r frin hyrestidens utging (59 § forsta stycket hyreslagen). Enligt para-
grafens andra stycke fir uppskov dock inte medges, om hyresvirden, hy-
resgisten eller ndgon annan dirigenom skulle orsakas betydande skada eller
oligenhet. Uppskov fir inte heller medges, om avflyttningen med hinsyn till
omstindigheterna utan oldgenhet kan ske vid den tidpunkt di avtalet upphdr.

Av paragrafen framgér inte klart ndr begiran om uppskov senast kan fram-
stillas. S3 linge uppskovsfrigan &r anhidngig i hyresndmnden, har hyresgis-
ten dock riitt att vara kvar i lokalen (jfr SOU 1981:77 s. 375).

Kommittén har funnit att den nuvarande begrinsningen av uppskovstiden
till ett &r i minga fall dr for sndv for att sirskilt hyresgisten skall kunna pla-
nera {or en avilytning. Om forhandlingarna mellan parterna drar ut pi tiden,
aterstdr ofta endast en kortare tid av hyresperioden. Kommittén hinvisar dar-
vid till att den genomsnittliga handliggningstiden fér medlingsirenden i hy-
resnimnden ir ca 9 minader, dvs. den normala uppsigningstiden for ett lo-
kalhyresavtal. Man kan siledes inte normalt rdkna med att hyresgisten efter
medlingens avslutande har ridrum att finna en ersittningslokal eller att pd
annat sitt planera for sin verksamhet. Kommittén hinvisar ocksi till sitt
forslag att hyresvirden skall ha mdjlighet att terkalla sin ansdkan om med-
ling och dirmed upphiva verkan av sin uppsdgning. Med en sddan ordning
kan inte hyresgésten vilja att flytta fore medlingens avslutande.

Jag har i det foreglende (avsnitt 2.3.1) forordat att kommitténs forslag att
hyresvirden ensidigt skall ha mojlighet att forta verkan av sin uppsigning
inte genomfors. Den nuvarande begrinsningen av uppskovstiden till ett &r
kan dock i vissa fall vara for sndv for att det skall vara méjligt att 16sa de
olika problem som f6ljer av en avflyitning frin en lokal. Som kommittén
har anfort avser flertalet uppsigningar krav pd éndrade hyresvillkor, och par-
terna utglr i sddana fall normalt frdn att de slutligen skall komma &verens
om en forlingning av avtalet. I sddana fall kan man inte begéra att de pi all-
var planerar for en upplosning av hyresforhdllandet forrin det stdr klart att de
inte kan nd en dverenskommelse. Om det di endast iterstdr en kortare tid av
hyrestiden, ir det uppenbart att parterna kan ha behov av ridrum for att vidta
de dtgirder som en avflytning for med sig. Om hyresgisten tvingas ligga
ned sin verksamhet, bor detta {4 ske under rimliga former, varvid bl. a. bér
beaktas de frister som enligt den arbetsrittsliga lagstiftningen giller for varsel
och uppsigning av anstillda. Om verksamheten skall drivas vidare, bor hy-
resgisten ges tid att finna en annan lokal. I sidana fall kan det i bland framstd
som rimligt att medge hyresgisten ett lingre uppskov med avflytiningen in
ett ir. Jag godtar dirfor kommitténs forslag om en forldingning av den maxi-
mala uppskovstiden till tva &r,

Vid uppsigning p4 annan grund @n krav pd dndrade hyresvillkor ir liget
dock nigot annorlunda. Om uppsigning skett for att huset skall rivas eller
byggas om eller for att hyresgisten &sidosatt sina forpliktelser, kan hyres-
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gisten normalt rikna med att hyresvirden vidhdller sin uppsigning och att
hyresforhdllandet skall upphdra. Hyresgisten kan di redan i samband med
uppsigningen borja planera for en avflyttning frdn lokalen. I sidana fall torde
behovet av en lingre tids uppskov vara avsevirt mindre.

Vid bedémningen av om uppskov med avflyttning bér medges och av
uppskovstidens lingd kan dock inte enbart beaktas sékandens behov av upp-
skov. Detta miste givetvis vigas mot den skada eller oligenhet som kan
uppstd for motparten eller tredje man. Enligt gallande ratt fir uppskov inte

medges om motparten eller tredje man dirigenom skulle orsakas betydande

skada eller oldgenhet eller om av{lyttming med hinsyn till omstindigheterna
utan olidgenhet kan ske vid hyrestidens utgdng ( 59 § andra stycket hyresla-
gen). I kommitténs f6rslag har dessa bestdimmelser fétt utgd, vilket har for-
anlett kritik frin flera remissinstanser. Flera instanser menar ocksi att en
langre tids uppskov &én ett &r endast undantagsvis bor f4 komma i friga.

For egen del anser jag att det dr lampligt att avviigningen mellan hyresvir-
dens och hyresgistens intressen i uppskovsfrigan ar timligen fri. Jag delar
dirfor kommitténs uppfattning att begrinsningsreglerna i 59 § andra stycket
bor slopas. Uppskov skall dock givetvis inte medges om det inte finns nigot
sakligt skil for detta, och uppskovstiden bdr givetvis anpassas efter behovet.
Hirvid bor som jag nyss ndmnde beaktas att hyresgisten vid uppsigning p
annan grund in krav pa dndradc hyresvillkor redan vid uppséigningen normalt
kan rikna med att hyresforhillandet skall upphéra. Utgdngspunkten for be-
domning av behovet av uppskov bor vara den tidpunkt d& det stér klart for
partcrna att de inte kan enas om en forlingning. Vid uppsigning f6r rivning
cller ombyggnad bor hyresgisten sélcdes redan vid uppsigningen kunna utgé
frin att avilytining skall ske och plancra direfter. Mot behovet av uppskov
skall givetvis stillas den skada eller oligenhet som detta kan fororsaka mot-
parten eller tredje man. Vid t. ex. uppsigning for rivning eller ombyggnad
som #r nira forestiende, bor givetvis fastighetsigareintresset viiga tungt.

Som jag tidigare nimnt framgir det inte klart av den nuvarande paragrafen
nir begiiran om uppskov senast kan framstillas. Ett fértydligande i denna
friga har efterlysts av nigra remissinstanser. Av grundprinciperna for det
indirekta besittningsskyddct féljer att hyresgisten, om avtalet sagts upp, dr
skyldig att flytta vid hyrestidens utgdng, om 6verenskommelse inte triffats
om en forldngning. Med hinsyn hirtill torde det ligga i sakens natur att an-
stkan om uppskov bor goras fore hyrestidens utgdng. Jag f6rordar att en be-
stimmelse hdrom infors i paragrafen.

3 Riksdagen 1987/88. 1 saml. Nr 146
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2.5 Ersiitmingsregler

Mitt forslag: Om hyres{orhillandet upphor till foljd av obefogad
forlingningsvigran, skall hyresgésten alltid ha ritt till en minimier-
sittning motsvarande en irshyra for lokalen, dock hogst ett belopp
som motsvarar tvd basbelopp enligt lagen (1962:381) om allmiin for-
sikring.

Om hyresgisten fororsakats en forlust som inte ticks av minimier-
sdttningen, skall denna forlust ersiittas i enlighet med nuvarande reg-
ler. Kvarvarande virde av dndringsarbeten i lokalen som hyresgisten
bekostat skall ersiitas, dven om de inte medfort en 6kning av lokalens
viirde som hyresligenhet.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.
Kommitténs forslag innehiller dock inte nigon motsvarighet till den av mig
foreslagna, till basbeloppet kopplade begriinsningen av minimiersitmingen.
(Se betinkandet s. 102-111.) En sakkunnig har i sirskilt yttrande stillt sig
kritisk till forslaget om minimiersittning (se betinkandet s. 154-156).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har stillt sig kritiska till
forslaget om minimiersittning. Huvudargumentet mot forslaget ir att den
foreslagna ordningen skulle komma att strida mot den skadesténdsrittsliga
grundprincipen att endast adckvat ekonomisk skada ir ersittningsgill. Kom-
mitténs forslag betriffande ersittning for dndringsarbeten har i allménhet till-
styrkts eller limnats utan erinran. Kritik har dock framforts av Sveriges
advokatsamfund, SABO, Sveriges fastighetsidgareforbund och HSB.

Skilen for mitt forslag: Enligt gillande ritt skall hyresvirden vid
obefogad forldngningsvigran i skiilig omfattning ersitta hyresgisten dennes
forlust pd grund av att hyresforhallandet upphdr (57 § forsta stycket hyresla-
gen). Enligt forarbetena till bestimmelsen ér hyresvirden i princip skyldig att
utge ersdtining [6r all den ekonomiska skada som hyresforhillandets upplos-
ning medfoér for hyresgisten. Beddmningen av hyresgistens ersittningsan-
sprik skall ske p4 samma grunder som vid bestimmandet av ersiitining vid
expropriation. Dirvid hdnvisas sdrskilt till grunderna fér bestimmandet av
ersittning for s. k. rorelseskada. (Se SOU 1966:14 s. 315 ff, prop. 1968:91
bihang A s. 128 f och 3 LU 1968:50 s. 86.)

Med utirycket att hyresvirden i skdlig omfattning skall ersitta hyresgisten
dennes forlust antyds att ersittningen i vissa fall skall kunna jimkas. Enligt
forarbetena skall denna méjlighet utnyttjas endast i undantagsfall, t. ex. di
hyresgisten underldtit att vidta sidana 4tgirder for att minska skadan som
skiligen kunnat fordras av honom (se prop. 1968:91 bihang A s. 118 f och
236). En annan begrinsning av ritten till ersittning foljer av 57 § tredje
stycket hyreslagen. Dir stadgas att forlust for hyresgisten som har samband
med att denne bekostat dndring av ldgenheten endast skall ersidttas om hyres-
virden samtyckt till dndringen eller hyresgésten triffat hyresavtalet under for-
utsdttning att han skulle f4 utféra dndringen. Forlusten beriknas i sidant fall
till hogst det belopp varmed ligenheten genom édndringen okat i virde som
hyresldgenhet. Sddan 4ndring som endast kat virdet hos lokalen om den an-
vinds {or ett speciellt andamdl ersitts sdledes inte. Med édndring far forstds
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ombyggnad eller annan #ndring av lokalen, t. ex. inredningsarbete. Normalt
underhélls- eller reparationsarbete ingar dock inte.

Som tidigare ndamnts skall hyresgistens ersittningsansprik bedémas pa
expropriationsritisliga grunder. Detta medfor att hyresgisten, utdver ersitt-
ning for nodvindiga flyttningskostnader, virdeminskning pa egendom och
kvarvarande virde av dndringsarbeten i lokalen, ocksd skall ersittas for det
Ovriga hinder eller intréng som avflytiningen fororsakat i hyresgistens verk-
sambhet, s. k. rorelseskada. Om rorelsen méste upphora, skall ersdttningen
motsvara rorelsens virde. Drivs rorelsen vidare under indrade betingelser,
t. ex. efter flyttning, skall vardeminskningen ersittas. Denna kan bero pi
t. ex. utebliven vinst och inkomstbortfall under viss tid, minskat goodwill-
virde och 6kade omkostnader i verksamheten. Vid virderingen av rérelsen
skall resultatet belastas med virdet av rorelseinnehavarens egen arbetsinsats. 1
regel skall denna anses motsvara kostnaden for att anstilla en person for att
utfora motsvarande arbete. Detta f4r till konsekvens att rorelsen i vissa fall
inte skall anses ge ndgot tverskott och att den dérfor skall anses sakna eko-
nomiskt virde. Undantagsvis kan i sidant fall ersittning limnas fér forlorad
arbetsinkomst, om rorelsen drivs av nigon som till f5ljd av hdg &lder,
sjukdom eller andra omstiindigheter har svirt att finna annat forvirvsarbete.

Enligt kommittén medfor principerna for bestimmandet av ersitmingen att
miénga lokalhyresgister inte har ndgot tillfredsstillande besitmingsskydd,
eftersom de inte kan rikna med att f3 ndgon ersittning for hinder eller intring
i sin verksamhet. Bland dessa finns minga sméforetagare, vars rérelser ofta
saknar ekonomiskt vidrde om resultatet belastats med en foretagsledarlon,
samt myndigheter och foreningar som inte alls driver nigon kommersiell
verksamhet. Fér mnga av dessa hyresgister beh6ver inte heller en avflytt-
ning medfra nigra storre flyttningskostnader eller nigon omfattande virde-
minskning p4 egendom, och den sammanlagda ersittningen enligt gillande
regler kan d4 bli liten eller t. o. m. ingen alls. Det 4r enligt kommitién inte
tillfredsstillande att sanktionen mot obefogade uppsigningar i s hog grad ir
beroende av hyresgistens verksamhet och ckonomiska stilining.

I avsikt att ge alla kategorier av lokalhyresgister ett tillfredsstillande be-
sitmingsskydd har kommittén féreslagit att hyresgisten alltid skall ha ritt till
en minimiersittning motsvarande en 4rshyra for lokalen, om hyresfor-
hallandet upphor till foljd av obefogad forlingningsvigran.

Flertalet remissinstanser #r kritiska till forslaget om minimiersittning.
Argument som anftrs dr bl. a. att forslaget skulle innebira att grundliggande
principer for skadestindsberdkningen inom kontraktsriitten 4sidosiitts, att en
minimjersitting i vissa fall skulle rubba styrkeforhdllandet mellan parterna
pi ett omotiverat sitt, eftersom manga lokalhyresgister inte kan anses som
en typiskt sett svagare part, samt att det inte 4r rimligt med en mini-
miersittning vid korttidsuthyming och vid vissa speciella lokalupplitelser
som personbilsgarage, mindre forrdd o. d. Flera av de kritiska instanserna
delar dock kommitténs uppfattning att de nuvarande reglemna ger ett tillfreds-
stillande skydd endast 4t rirelseidkare med goda resultat.

For egen del anser jag — i likhet med kommittén — att det finns goda skil
for att samtliga lokalhyresgister skall ha ett tillfredsstillande besittnings-
skydd. I samband med att det indirekta besittningsskyddet for lokathyresgiéster
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infordes ir 1969 uttalades att detta torde komma att bli minst lika effektivt
som ett direkt besittningsskydd (se prop. 1968:91 bihang A s. 124). Det ir
dock uppenbart att minga smiféretagare samt ideclla och kulturella for-
eningar med nuvarande regler i realiteten saknar ett skydd mot obefogad for-
lingningsvagran, eftersom de inte lider ndgon ersittningsgill skada till f6ljd
av en ofrivillig avflytining. Detta medfér ocksd att ersittningsreglerna i
sidana fall inte har ndgon dterhdllande verkan pd hyresvirdens hyreskrav. I
dessa avseenden miste sidana hyresgister anses ha en svag stillning i
forhillande till hyresvirden. Jag anser dirfor att det finns birande motiv for
kommitténs férslag om ett minimiskadestdnd. Den foreslagna regeln skulle
visserligen, som remissinstanserna pipekat, komma att strida mot nuvarande
ordning att endast pdvisad ekonomisk skada ir ersittningsgill. I likhet med
kommittén anser jag dock att det 4r noédvindigt att ersittningsreglerna har en
sidan utformning att de ger en rimlig preventiv effekt mot obefogad for-
lingningsvigran, dven i fall 4 hyresgisten inte kan pavisa nigon ckonomisk
skada, och att det ddrfor finns fullgoda skil att acceptera ett visst avsteg frin
allminna skadestidndsrittsliga principer i detta fall.

Kommitténs forslag om en minimiersdtining motsvarande en rshyra kan
emellertid i vissa fall fi konsckvenser som ir alltfor vittgdende {6r en hyres-
viird som t. ex. gjort en missbecdémning av birigheten av sina skil att upp-
16sa hyresforhéllandet eller som inte kunnat erbjuda hyresgisten en godtagbar
ersiittningslokal vid uppsigning for rivning eller ombyggnad. Dirvid bor be-
aktas att en 4rshyra i vissa fall kan uppgi till miljonbelopp. Med hiinsyn
hirtill bor enligt min mening minimicrsittningen om en irshyra begrinsas
till visst rimligt belopp. Vid en avvigning mellan de motstiende intressena
anser jag att detta belopp bor bestimmas till tvd basbelopp enligt lagen
(1962:381) om allmin forsdkring, vilket idag motsvarar drygt 50 000 kr.
Flertalet kommersiella verksamheter torde vid en ofrivillig avflyttning frin
en lokal kunna pévisa ekonomisk skada som &verstiger detta belopp. Samti-
digt bor dock enligt min mening en minimiersittning om en irshyra dven
med en sddan begrinsning inncbira ett tillfredsstillande skydd for de lokalhy-
resgister som med nuvarande regler inte kan parikna nigon egentlig ersitt-
ning.

Flera remissinstanser anser att det inte 4r rimligt med en minimiersitining
vid korttidsuthyming och vid uthyrning av personbilsgarage, mindre forrdd
0. d. Jag vill ddrvid anmirka att besittningsskyddet och dirmed eventuell er-
sdttningsskyldighet enligt 56 § forsta stycket 1 hyreslagen intrider férst om
hyresforhdllandet varat lingre 4n nio minader. Vidare har parterna — i fall di
det stér klart att hyresforhillandet skall vara under endast begrinsad tid — en-
ligt paragrafens andra stycke méjlighet att komma 6verens om en begrins-
ning av besittningsskyddet. Om 6verenskommelsen triffats innan hyresfor-
hillandet varat lingre &n nio minader i {61jd, giller den dock endast om den
godkiints av hyresndmnden. Ett sddant godkinnande torde normalt erhillas.
Enligt min mening &r det inte rimligt att utesluta vissa typer av lokaler frin
tillimpningen av en minimicrsittning. Griansdragningsproblem skulle san-
nolikt uppkomma. Vidare bor beaktas att det faktiskt skall réra sig om en
obefogad forlingningsvigran for att crsdttning skall komma i friga och att en
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eventuell minimiersittning vid uthyming av garage, mindre forrdd och lik-
nande lokaler torde uppg? till ett férhillandevis litet belopp.

P4 grund av det anférda forordar jag att det i hyreslagen infors bestimmelser
om att en lokalhyresgést alltid skall ha riitt till en minimierséttning motsva-
rande en irshyra for lokalen, dock hdgst med ett belopp som motsvarar tvi
basbelopp, om hyresforhillandet upphor till f6ljd av obefogad forlangnings-
vigran. Nigra remissinstanser har haft synpunkter p& berikningen av arshy-
ran. Jag Aterkommer till denna frga i specialmotiveringen till forslaget till
58 b § hyreslagen.

Som tidigare nimnts har lokalhyresgisten, om hyresférhillandet upphér
till f61jd av obefogad forlangningsvigran, inte nigon generell ritt till ersitt-
ning f6r det 3terstdende virdet av dndringsarbeten som han l4tit utfora i loka-
len. Nuvarande bestimmelser (57 § tredje stycket hyreslagen) innebir att er-
sittning endast utglr, om dndringsarbetena allmint sett 6kat lokalens hyres-
virde och dirmed kan antas komma hyresvirden till godo. Kommittén har
foreslagit att denna begrinsning skall tas bort, eftersom den negativt pdverkar
hyresgistens stillning vid hyresforhandlingar. Om hyresgisten inte har ritt
till ersitining for kvarvarande virde av sddana indringsarbeten, kan det for
honom te sig som ett biittre alternativ att acceptera dven oskiliga hyresvill-
kor hellre 4n att flytta frén lokalen.

Det torde enligt kommittén vara vanligt att lokalhyresgister p4 egen be-
kostnad @ndrar de {orhyrda lokalerna. For minga kan det vara nédvindigt att
vidta dndringar och forse lokalen med speciella anordningar for att verksam-
heten skall kunna bedrivas pi ett framgéngsrikt sitt. Hyresgisterna utformar
lokalen speciellt for sin verksamhet, vilket ménga ginger kan inncbira att
lokalens allminna hyresvirde inte kar i motsvarande grad. Andringsarbetena
kan medftéra mycket stora kostnader for hyresgisten och kan dirfor inte
avskrivas pé ett rimligt sétt under en kortare hyrestid.

Under remissbehandlingen har kritik mot kommitténs forslag i denna del
framforts av nigra remissinstanser. Vad dessa instanser frimst vinder sig mot
dr att forslaget skulle komma att innebira en kraftig 6kning av hyresvirdar-
nas ersittningsskyldighet, t. ex. d4 hyresgisten liter inreda en helt oinredd
lokal. Detta kan i sin tur medfora att hyresvirdarna i storre utstrickning
kommer att vigra samtycke till indringsarbeten eller att de sjilva utfér och
bekostar dverenskomna #ndringar mot en hdgre hyra.

For egen del ansluter jag mig till kommitténs uppfattning att hyresgisten,
om hyresforhdllandet upphor till f6ljd av obefogad forlingningsvigran, bor
ha full ersitting for kvarvarande virde av de dndringsarbeten som han 14tit
utfra i lokalen. En sidan ordning ligger i linje med huvudprincipen att hy-
resgisten skall fA ersittning for all den forlust som han 4samkas pi grund av
hyresférhllandets upplésning. Liksom i dag bor dock fér ersittning krivas
att hyresvirden samtyckt till dndringen eller hyresgisten triffat hyresavtalet
under férutsittning att han skulle fi utfora éndringen. Férslaget kan visser-
ligen f3 till foljd att hyresvirdamna blir mer restriktiva med samtycke till
dndringsitgidrder och att sidana i vart fall blir foreml for 6verliggningar
mellan parterna. Vidare torde frigor om #ndringsarbeten i stérre utstrickning
komma att regleras i hyreskontrakten, varvid hyrestid och hyra kan anpassas
till de 4tgidrder som vidtas i lokalen och till vilken av parterna som bekostar
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dem. En sidan ordning medfor dock en bittre forutsebarhet for bida parter.
Eftersom hyresvirdarna normalt har ett intresse av att hyresgisternas verk-
sambhet kan drivas framgingsrikt, finns det enligt min mening inte skil att
befara att hyresvirdarna kommer att forhindra att befogade dndringar vidtas i
lokalerna. Jag forordar ddrfor att bestimmelserna om ersattning for dndrings-
arbeten dndras i enlighet med kommitténs férslag.

2.6 Indexklausuler m. m.

Mitt forslag: Ndgon dndring av gillande ritt gors inte. Liksom nu
bor forbehdll i hyresavtal om annan berdkningsgrund for bestim-
mandet av hyran, t. ex. indexklausul, gilla om avtalet 4r trdffat for en
bestimd tid som &r lingre dn ett 4r.

Kommitténs forslag: Overcnskommelser om indexreglering av hyran
skall gilla endast om hyresavtalet dr triffat for en tid av minst tre ir (se be-
tinkandet s. 112-119). En sakkunnig har i sirskilt yttrande foreslagit att
nuvarande férbud mot indexklausuler i ettirsavtal tas bort (se betinkandet s.
156 och 157).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser dr kritiska till kommit-
téns forslag. Atskilliga av dem anser att 1ingtidskontrakien skulle komma att
oka, vilket kan vara till nackdel for bl. a. hyresgister med nystartade rorelser
vars framtid dr osidker. Nigra andra instanser anser att forslaget i stillet kan
leda till kortare avtalstider och en siriivan fran fastighetsigarna att ofta reglera
hyran. Nigra instanscr, bl. a. byggnadsstyrelsen, Sveriges fastighetsigare-
forbund och Koopcrativa férbundet, menar att det nuvarande férbudet mot
indexklausuler i ettdrsavtal i stillet bér tas bort.

Skilen for mitt forslag: Enligt 19 § tredje stycket hyreslagen giller
att hyran for lokaler, utom sdvitt avser ersittning f6r uppviarmning, elektrisk
stréom o. d., skall vara till beloppet bestimd i avtalet. Frin huvudregeln
medges dock undantag for forbehdll i avtal om s. k. omsitiingshyra, s. k.
forhandlingsklausul och annan berikningsgrund. En forutsittning for att ett
férbehill om annan berikningsgrund skall gilla ér att avtalet ir triffat for en
bestimd tid och att hyrestiden 4r lingre &n ett 4r. Annan berikningsgrund
omfattar — férutom indexforbehall — dven forbehall avseende andra tillrickligt
preciserade berikningsgrunder {6r hyra (jfr NJA 1986 s. 503). Det vanliga ir
dock att ingéngshyran ir till beloppet bestimd och att denna — helt eller
delvis — @ndras under avtalstiden i enlighet med utvecklingen av konsu-
mentprisindex.

Bestimmelsen om att indexklausuler endast dr gillande i avtal med en be-
stimd hyrestid p& minst ett &r inférdes &r 1979 pi forslag av hyresrittsutred-
ningen (SOU 1978:8, prop. 1978/79:89, CU 32, rskr. 308). Utrcdningen
ansig att konsumentprisindex inte kunde anses tjinligt som mitare av en
lokals marknadsvirde. Onskema4l om linga avtalstider pi lokalhyresomridet
ansdgs dock inte kunna bli tillgodosedda utan Sverenskommelser om hy-
resindringar under avtalstiden. Enligt utredningen fanns inget bittre sitt att
vid 13ngtidsavtal 4stadkomma en Snskvird anpassning av hyrorna till den
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allminna hyresutvecklingen #n att indexreglera viss del av bashyran. Utred-
ningen fann dock att de negativa effekterna av att reglera hyran med konsu-
mentprisindex inte borde accepteras i korttidsavtal.

Av den undersdkning som SPK pi lokathyreskommitténs uppdrag gjort av
lokalhyresmarknaden i fem kommuner framgir att flertalet lokalhyresavtal i
dag innehdller en indexklausul med koppling till konsumentprisindex. I sin
utredningsrapport stiller sig SPK kritisk till den omfattande anvindningen av
indexklausuler, bl. a. fér att de utloser icke kostnadsmotiverade prisdokningar
i ekonomin och att hyresnivin — oberoende av efterfrigeutvecklingen — hela
tiden pressas upp i takt med inflationen. Denna uppfattning delas av kom-
mittén.

I likhet med kommittén anser jag att det finns skil att rikta principiell kri-
tik mot anvindningen av konsumentprisindex for reglering av lokalhyror. Jag
noterar dock att kommittén, liksom tidigare hyresrittsutredningen, inte funnit
nigot realistiskt alternativ till en sidan reglering for justering av hyran under
lingre avtalsperioder. Kommittén har furnit att nackdelarna med en indexreg-
lering av hyran endast uppvigs av att hyresgisten fér tryggheten av ett ling-
tidsavtal och har dirfor féreslagit att indexreglering bara skall tillitas i avtal
med en hyrestid av minst tre &r.

I likhet med flertalet remissinstanser r jag tveksam om kommitténs for-
slag skulle medfora nigra entydiga fordelar for hyresgisterna. Enligt min
mening kan man pi goda grunder anta att forslaget kan medfora att vissa hy-
resgister kan tvingas att acceptera hyrestider som de egentligen inte dnskar.
Det har inte heller framkommit att den nuvarande grinsen i hyrestid for
giltighet av en indexklausul innebir ndgra storre oldgenheter i praktiken. Jag
ir dirfor inte beredd au fororda nigra nya bestdimmelser i detta avseende.

2.7 Andrad anviindning

Mitt forslag: Hyresnimnden skall kunna ge tillstdnd till indrad
anviindning av en lokal. Sidant tillstind skall limnas, om hyresgisten
innchalt lokalen lingre in tre &r och har beaktansvirda skil for en
indrad anvindning samt hyresvirden inte har befogad anledning att
motsitta sig den.

Kommitténs forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt férslag.
Kommitténs {orslag innehéller dock inte nigon motsvarighet till den av mig
foreslagna begriinsningen att hyresgésten skall ha innchaft ligenheten lingre
dn tre ir. (Se betidnkandet s. 120-124.)

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har i allminhet tillstyrkts el-
ler limnats utan erinran av remissinstanserna. SABO och HSB anser att stort
avseende bor tillmétas hyresvirdamas ansvar for en fungerande boendeservice.
Stockholms stad anfor att den som lokalforvaltare har att ta hansyn till dven
icke-kommersiclla intressen, t. ex. kultur- och foreningsliv, och att detta
inte bor forsviras. For att inte reglerna om overlitelse av hyresritt skall
kringgds menar hyresnimnderna i Visterds och Givle samt Sveriges fastig-
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hetsdgareférbund att som forutsitining for tillstdnd bor gilla att hyres{orhél-
landet varat i minst tre ir.

Skilen for mitt forslag: Enligt 23 § hyreslagen fir hyresgisten inte
_ anviinda ligenhcten {6r nigot annat dndamil 4n det avsedda. Hyresvirden fir
dock inte &beropa avvikelser som ir utan betydelse fér honom. Paragrafen
giller for bdde bostadsldgenheter och lokaler. Om hyresgisten anvinder 14-
genheten for annat dandamal 4n det avsedda, riskerar han att hyresritten for-
verkas och att avtalet sdgs upp i fortid enligt 42 § forsta stycket 3 hyresla-
gen. Hyresritten 4r dock inte forverkad, om hyresgisten utan dréjsmal vid-
tagit rittelse efler tillsigelse eller om det som ligger hyresgisten till last ar
av ringa betydelse. Hyresvirden kan ocksd siga upp avtalet till hyrestidens
utging och dirvid gora gillande att hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser.

Enligt kommittén bor hyresgédsternas behov av att kunna 4ndra anvind-
ningen av en lokal bedémas mot bakgrund av den snabba utvecklingen i
ndringsliv och andra delar av samhillet. Genom indrad efterfrigan dndras
marknader snabbt, och traditionella grinser mellan branscher suddas ut. Aven
forutsittningarna for offentlig verksamhet och for ideella och kulturella for-
eningars verksamhet dndras. Denna utveckling i samhillet 6kar enligt kom-
mittén hyresgisternas behov av att kunna @ndra sin verksamhet dven under
lopande avtalsperiod. Vidare kan den allménna hyresutvecklingen innebira att
hyresgisten har behov av att dndra sin verksamhet for att forbitira det eko-
nomiska utbytet. Kommittén menar dirfor att hyresgister som har beaktans-
virda skil for en éndrad anvindning av en lokal bor ges mojlighet till detta
utan den osikerhet for hyresgiisten som {oljer av nuvarande regler i fall da
hyresvirden motsitter sig férandringen. Tillstind till sddan #ndrad anvindning
skall enligt kommitténs forslag kunna limnas av hyresnimnden, om
hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig den. Hyresnimnden
skall s3ledes géra en avviigning mellan parternas intressen.

Kommitténs forslag har fatt ett i allmédnhet positivt mottagande under re-
missbehandlingen. Aven jag ansluter mig i huvudsak till férslaget. En viss
justering bor dock géras for att en ny ordning inte skall f§ oonskade effckter.

Kommittén menar att hyresnimnden inte bdr ge tillstind till en dndrad an-
vindning, om 4ndringen p4 goda grunder kan antas ske i syfte att fcringg& be-
stimmelserna om &6verlételse av hyresritt i 32 och 36 §§ hyreslagen. Skilet
hartill dr att det inte kan uteslutas att hyresgéster i vissa fall skulle kunna ha
intresse av att dndra anvidndning av lokalcn enbart i syfte att mojliggora en
rorelseoverldtelse som i realiteten endast avser hyresritten till lokalen. Jag
delar kommitténs uppfattning. I likhet med nigra remissinstanser anser jag
dock att mdjligheterna att fa sAdana farhgor bestyrkta dr mycket smi. For att
mojligheterna att kringgd syfiet med bestimmelserna i 32 och 36 §§ hyres-
lagen skall forsvéras har dessa instanser foreslagit att en ansdkan om tillstdnd
till indrad anvindning inte skall bifallas om inte tre &r forflutit frdn hyres-
forhillandets uppkomst. Aven enligt min mening finns det birande skal for
en sddan karenstid. Man fir rimligen forutsitta att en hyresgést som tréffar
hyresavtal for cn lokal som upplits for viss anviindning eller som i samband
med rorelsedverlitelse forviirvar hyresriitten frdn en tidigare hyresgiist, avser
att under overblickbar framtid anviinda lokalen f6r det avsedda dndamdlet. Vid
langre hyresforhillanden kan dock sjilvfallet utvecklingen av niringsliv och
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hyror medfra behov av en foréndring av verksamheten. Jag foreslar darfor att
tillstind till dndrad anvindning inte skall limnas mot hyresvirdens
bestridande, om hyresgisten inte innehaft lokalen i minst tre 4r.

Som tidigare nimnts skall tillstdnd till &ndrad anvéndning inte lamnas om
hyresvirden har befogad anledning att motsitta sig den. SABO anser att man
dirvid bor fista mycket stort avseende vid hyresvirdens intresse av en funge-
rande bocndeservice och av att verksamheten i lokalerna inte dr stérande eller
pd annat sitt olimplig for de boende i omridet. Liknande synpunkter har
framférts av HSB. Jag delar remissinstansernas synpunkter att tillimpningen
inte bor bli sidan att intressen av denna art dventyras. Detta giller dven
sddana intressen som Stockholms stad fort fram. Jag terkommer i special-
motiveringen till frigan om i vilka fall hyresvirden skall anses ha befogad
anledning att motsitta sig 4ndrad anvéndning.

2.8 Andrahandsuthyming

Mitt forslag: En lokalhyresgist, som under viss tid inte har till-
fille att anvinda sin lokal, skall kunna fi hyresnimndens tillstind att
upplata den i dess helhet i andra hand. Sidant tillstind skall limnas,
om hyresgisten har beaktansvirda skil for upplatelsen och hyresvir-
den inte har befogad anledning att vigra samtycke.

Kommitténs forslag: Overensstimmer med mitt forslag (se betinkan-
det s. 120, 121, 125 och 126).

Remissinstanserna: Kommitténs forslag har i allménhet tillstyrkts el-
ler limnats utan erinran av remissinstanserna. Nigra instanser, bl. a.
Svenska kommunférbundet, Stockholms stad samt Goteborgs, LinkSpings
och Umcd kommuner, avstyrker forslaget. De menar att andrahandsupplétel-
ser skapar problem {6r hyresvirden, bl. a. genom att man kan tappa kontrol-
len 6ver vilka som blir hyresgister och &ver verksamhetens inriktning.
Malmb tingsritt, hyresndimnden i Stockholm och Sveriges fastighetsigare-
forbund anser att det bor krivas att andrahandshyresgisten skall anvinda
lokalen for samma 4ndamal som forstahandshyresgisten.

Skilen for mitt forslag: Enligt 39 § forsta stycket hyreslagen giller
som huvudregel att hyresgisien inte utan hyresvirdens samtycke fir upplita
hela ligenheten i andra hand. For bostadsldgenheter finns ett undantag i 40 §.
Enligt denna paragraf kan hyresnimnden limna en bostadshyresgist, som
under viss tid inte &r i tillfdlle att anvinda sin ligenhet, tillstind till andra-
handsupplitclse. Sidant tillstind skall lamnas, om hyresgisten har beaktans-
viirda skil for uppldtelsen och hyresvirden inte har befogad anledning att
vigra samtycke. Ndgot motsvarande undantag for lokaler finns inte.

Enligt kommittén bdr dven en lokalhyresgist i vissa fall kunna ges till-
stdnd att hyra ut hela sin ldgenhet i andra hand, om inte hyresvirden har be-
fogad anledning att vigra samtycke. Hyresgisien kan till f6ljd av sjukdom,
olycksfall, uppdrag pd annan ort eller annan of6rutsedd hindelse vara forhind-
rad att under viss tid bedriva verksamhet i lokalen. Hyresgiistens mojligheter
att betala hyran och ddrmed behilla hyresrédtten kan i sddana fall vara beroende
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av att han fir hyra ut lokalen i andra hand till dess att han kan &teruppta sin
verksambhet dér.

Kommitténs forslag har fatt ett i allménhet positivt mottagande av remiss-
instanserna och @ven jag forordar att det genomfors. Det dr dock inte 6nskvirt
med en stor och odverskidlig andrahandsmarknad for lokaler. En sddan kan
vara negativ for sivil hyresvirdar som hyresgister. Tillstind bor darfor mot
hyresvirdens bestridande limnas endast om en andrahandsuthyming av loka-
len framstir som hyresgistens enda realistiska mojlighet att behélla hyresrit-
ten till lokalen. Kan hyresgistens verksamhet i lokalen drivas vidare, t. ex.
av ndgon anstilld, bor tillstind inte ldmnas. Det ligger ocksd i sakens natur
att tillstdnd inte bdr limnas om hyresgistens bortovaro endast avser kortare
tid. For tillstdnd bor vidare krivas att hyresgisten vidtar sddana atgérder att
hyresvirdens oldgenhet av andrahandsuthyrningen s& 14ngt mdjligt begriinsas.
Tillstdndet bor ocksd normalt begrinsas till viss tid. Forstahandshyresgésten
ansvarar gentemot fastighetsigaren for att hyran betalas och dr givetvis ocksd
ansvarig for att verksamheten i lokalen inte avviker frin det indamé! for vil-
ket den uppldtits till honom. Uppfyller inte forstahandshyresgisten dessa
forpliktelser, riskerar han att hyresritten foérverkas. Ett tillstdnd till andra-
handsuthyrning innebir siledes inte i sig att verksamheten i lokalen fér
indras. Med en sidan restriktiv tillimpning anser jag inte att det finns fog f6r
de farhigor som under remissférfarandet anforts frin kommunalt hall.

2.9 Ikrafttridande och dvergéngsbestimmelser

Lagforslagen bor behandlas under innevarande riksmote. Efter riksdagsbe-
handlingen torde det behovas viss tid {6r information och forberedelser innan
den nya lagstiftningen trider i kraft. Med den utgdngspunkten forordar jag att
lagstiftningen tréder i kraft den 1 januari 1989.

Som framhdllits vid tidigare lagindringar p4 hyresrittens omride ar det en
grundldggande princip att ny civilrdttslig lagstiftning inte bor tilldimpas pi
avtal som ingéts fore ikrafurddandet (jfr prop. 1968:91 bihang A s. 245 ff,
353 f och 367 f, prop. 1973:23 s. 192 ff och prop. 1983/84:137 s. 140). Vid
de tidigare reformema av hyresritten har det dock i dtskilliga fall ansetts
ofrinkomligt att gbra undantag frin denna huvudregel. Nya bestimmelser om
besittningsskydd och prévning av hyra och andra hyresvillkor har vid 1968,
1974 och 1984 &rs lagindringar fatt sl& igenom ocksé betriffande dldre avtal,
om uppsigning av avtalct skett efter ikrafttridandet.

Enligt kommittén bor nya bestimmelser om ritt till éndrad anvindning av
lokal och ritt till andrahandsuthyrning av lokal i 23 respektive 40 § hyresla-
gen omedelbart gilla dven {or dldre avial. Vidare bor enligt kommittén nya
bestimmelser om en lokalhyresgists besittningsskydd i 57-59 §§ hyreslagen
goras tilldampliga ocksi pa dldre avtal, om avtalet sigs upp efter ikraftiridan-
det.

Flera remissinstanser har kritiscrat kommitténs forslag till dvergingsbe-
stimmelser. Malmd tingsritt, hyresndmnden i Malmd, Sveriges advokat-
samfund och Sveriges fastighetsdgareforbund menar att de bestdammelser som
dr av civilrduslig karaktdr bor bli tillimpliga pa 16pande avtal forst frin den
tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan sdgas upp efter ikrafitradandct. Hyres-
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gisternas riksforbund och Sveriges kopmannaf6rbund anser & andra sidan att
de av kommittén foreslagna bestimmelserna om en lokalhyresgists besitt-
ningsskydd bor tillimpas oavsett vid vilken tidpunkt avtalet sagts upp.

Den grundliggande principen att ny civilrittslig lagstifming inte bor ges
verkan pd avtal som ingitts fore ikraftiridandet bor fringis endast om det
finns starka skil for detta. Som tidigare nimnts har sddana skil ofta ansetts
foreligga vid reformerna pd hyresrittens omrédde, eftersom det varit angeliget
att snabbt [orbitira hyresgisternas stillning i skilda hinseenden. Flertalet av
de forslag som jag lagt fram i det féregdende har just till syfte att stirka lo-
kalhyresgistens stillning och att géra honom till en mer jimbordig part i
avtalsforhallandet med hyresvirden. Det dr darfor naturligtvis angelédget att de
foreslagna bestimmelserna fir tillimpning si snart som méjligt. A andra
sidan méste givetvis dven beaktas hyresvirdarnas intresse av att inte férut-
sdttningarna for upplételsen av en lokal @ndras markant under 16pande avtal.
Med hinsyn hirtill anser jag att de féreslagna bestimmelserna om 4ndrad an-
vindning och andrahandsuthyrning av en lokal (avsnitt 2.7 och 2.8) bdr fi
tillimpas i friga om dldre avtal forst frin den tidpurkt till vilken avtalet ti-
digast kan ségas upp av hyresvirden genom uppsigning efter ikrafitridandet. 1
ovrigt bor enligt min mening de foreslagna bestimmelserna fa sld igenom
dven betriffande dldre avtal, om uppsigning sker efter ikrafttridandet.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har det inom bostadsdepartementet upp-
rittats forslag till

1. lag om indring i jordabalken,

2. lag om #ndring i lagen (1973:188) om arrendeniimnder och hyresnimn-
der,

3. lag om indring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

Forslagen under 2 och 3 har upprittats i samrid med chefen for justitiede-
partementet.

4 Specialmotiveﬁng

4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. (hyreslagen)

8§

Paragrafen innchiller bestimmelser om formerna {6r uppsigning av hyresav-
tal.

Andringen i sjdtte stycket ir en foljd av de formforeskrifter for hyresgistens
uppsidgning som foreslds i 58 a § {6rsta stycket.
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23 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om hyresgistens anvindning av ldgen-
heten. Enligt gillande ritt fr en bostads- eller lokalhyresgist inte anvinda
sin ligenhet for nigot annat dndamd! dn det avsedda. Hyresvirden fir dock
inte dberopa avvikelser som &r utan betydelse for honom. Dessa bestdimmel-
ser skall alltjimt gilla for bostadshyresgister (férsta stycket).

Enligt andra stycket, som ir nytt, skall hyresndmnden kunna limna en lo-
kalhyresgist tillstind att anvinda lokalen for ett annat dndamdl 4n det av-
sedda. Sidant tillstind skall ldmnas, om hyresgisten innehaft ligenheten
lidngre tid 4n tre &r och har beaktansvirda skil for en dndrad anvindning samt
hyresvirden inte har befogad anledning att motsitta sig den. Tillstdndet skall
kunna forenas med villkor. Bestimmelserna har behandlats i den allminna
motiveringen (avsnitt 2.7). Utéver vad jag darvid anforde vill jag framhilla
foljande.

Det avsedda indamilet med en upplitelse av en lokal framgir normalt av
hyresavialet. Andamilet kan dock ha férindrats under hyresforhillandet ge-
nom aft hyresvirden uttryckligen eller tyst accepterat en dndrad anvéndning av
lokalen.

Om hyresvirden motsitter sig dndrad anvindning, skall hyresnimnden géra
en avviagning mellan parternas intressen. Hyresvirden fir dirvid anses ha be-
fogad anledning att motsitta sig en @ndrad anvindning,mom en sddan skulle
medfora krav pd en storre prestation av honom eller om han annars skulle
lida skada av @ndringen. Hyresvirden bor normalt inte kunna pitvingas en
indrad anvindning som medfor stérningar i form av buller, ventilationsut-
sldpp o. d. for hyresvirden eller f6r andra hyresgister. Hyresvirden bor inte
heller vara skyldig att acceptera hogre kostnader for el, va och dylikt eller
kostnader for sirskilda installationer eller ombyggnadsarbeten. Vidare méste
beaktas vilken inverkan en dndrad anvindning av en lokal skulle {3 f6r andra
hyresgisters verksamhet. Specicll betydelse har detta givetvis om hyresvir-
den, t. ex. i ett kdpcentrum, efterstrivat en viss sammansittning av hyres-
giister for att stadkomma ett sammanhillet utbud. Hyresvirden bor i sddant
fall inte vara skyldig att finna sig i att lokalen anvinds for ett andamil som
innebir att detta syfte dventyras. Inte heller bdr hyresvirden kunna tvingas
godta en dndrad anvindning som medfor en direkt konkurrens med hyresvir-
dens eller andra hyresgisters verksamhet i fastigheten, om detta kan férvintas
medf{ora skada for hyresvirden. Vidare bor beaktas att en lokal kan ha uppli-
tits for att tillgodose ett mer allmint intresse, t. ex. for att tillgodose beho-
vet av boendeservice och foéreningsverksamhet. Ocksd dessa hyresvirdsintres-
sen bor viga tungt.

En #ndrad verksamhet i en lokal kan kridva olika myndigheters godkin-
nande. Hyresnimndens provning avser enbart forhllandet mellan hyresvird
och hyresgiist. I de fall di det @r uppenbart att den dndrade anvindningen
miste godkinnas av annan myndighet, t. ex. att bygglov krivs enligt 8 kap.
1 § forsta stycket 3 plan- och bygglagen (1987:10), bor hyresnimnden dock
forena sitt tillstind med villkoret att erforderligt godkdnnande erhdlls. For
klarhetens skull bor understrykas att det aldrig kan bli frdga om att forena ett
tillstind med krav pd dndrade hyresvillkor i ovrigt, t. ex. hogre hyra.

Frigan om $verklagande av hyresnimndens beslut behandlas vid 70 §.
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40 §

Enligt paragrafens nuvarande lydelse fir en hyresgist, som under viss tid ej r
i tillfille att anvinda sin bostadsligenhet, upplita ligenheten i dess helhet i
andra hand, om hyresnimnden limnar tillstind till upplatelsen. S&dant till-
stind skall limnas, om hyresgisten har beaktansvirda skil for upplitelsen
och hyresvirden ej har befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdindet kan
enligt andra stycket begrinsas till viss tid och férenas med villkor. Lokaler
omfattas inte av den nuvarande paragrafen. For en lokalhyresgist giiller diirfor
generellt forbudet i 39 § hyreslagen alt han inte utan hyresvirdens samtycke
far upplita Jdgenheten i dess helhet i andra hand.

Andringen i paragrafens férsta stycke, som har behandlats i den allminna
motiveringen (avsnitt 2.8), innebir att ocksd en lokalhyresgiist i viss be-
grinsad utstrickning ges mdjlighet att fa hyresnimndens tillstdnd till andra-
handsupplatelse trots att hyresvirden vigrar samtycke. Detta har skett lagtek-
niskt genom att ordet "bostadsligenhet” bytts ut mot "ligenhet". Hur para-
grafen bor tillimpas i friga om andrahandsupplitelse av en lokal har jag be-
handlat i den allméinna motiveringen.

Hyresnimndens beslut fir inte 6verklagas (se 70 § andra stycket).

ST§

Paragrafen innehdller de grundliggande bestimmelserna om det indirekta be-
sittningsskyddet for lokalhyresgister. Dessa innebir att hyresgisten méiste
flytta, om parterna inte kan enas om en forlingning av hyresforhdllandet se-
dan avtalet har sagts upp till hyrestidens utgidng. Om hyresvirdens upp-
signing bedéms som obefogad eller de villkor som han kriver for for-
lingning bedoms som oskiliga, har hyresgésten dock ritt till ersittning.

Bestimmelserna i den forcslagna paragrafen motsvarar i stort sett dem som
tas upp i forsta och andra styckena i den nuvarande paragrafen. Vissa redak-
tionella dndringar har gjorts. Bl. a. har bestimmelserna avscende rivning och
ombyggnad i forsta stycket 2 delats upp pd tvd punkter, 2 och 3, samt hy-
resvirdens villkor for forlingning reglerats i en sirskild punkt, 5. Nidgon
dndring i sak ir inte dsyftad med de nu berdrda justeringarna. Vidare har be-
stimmelser om vilken ersittning hyresgisten skall ha ritt till vid obefogad
forlingningsvigran, bl. a. den nuvarande paragrafens tredje stycke, forts till
en ny paragraf, 58 b §.

57a$§

Paragrafens forsta stycke innehdller bestimmelser om vad som skall anses
som skiligt hyreskrav vid tillimpning av 57 § forsta stycket S. Den nuva-
rande andra meningen har utgitt. Bestimmelserna har behandlats i den all-
minna motiveringen (avsnitt 2.2).

Andringarna i forsta meningen ér redaktionella. Som jag utvecklat i den
allminna motiveringen, skall marknadshyran alltjimt utgéra norm {6r vad
som skall anses som skiligt hyreskrav. Till skillnad frin gillande ritt skall
dock marknadshyran bestimmas genom en mer renodlad virdering grundad pd
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omstindigheter som i princip &r tillgingliga redan fore hyresférhillandets
upplosning.

Enligt andra meningen, som &r ny, skall vid bestimmandet av marknads-
hyran framst beaktas hyran for nirmast jimforliga lokaler pa orten. I forsta
hand fir d4 en jimforelse goras med hyrorna for sidana lokaler som i vart fall
i grova drag kan anses motsvara varandra. Det bor rora sig om liknande typ
av lokal (bulik, kontor, industrilokal etc.). Vilken typ av rorelse eller annan
verksamhet som inom sidana ramar bedrivs i lokalerna skall dock inte till-
mitas nigon betydelse. Vidare bor lokalernas lidge, utformning och standard
vara i grova drag likvirdiga. Dirvid miste ligesfaktoms betydelse, t. ex. for
butiker, sirskilt beaktas. Att en lokal dr simre dn andra lokaler i nigot
avseende kan i vissa fall uppvigas av att den dr bitire i nigot annat avseende.
Frin jimforelsepréovningen bor uteslutas sidana hyror som inte kan anses
representativa for marknadshyreslidget. Det kan réra sig om hyresavtal ddr det
finns en speciell relation mellan hyresvird och hyresgist. Vidare bor ute-
slutas sddana hyresavtal dir hyran ligger ver hyrorna for jamforliga lokaler
pd grund av att hyresgistens verksamhet dr av kKortsiklig eller spckulativ art.
Eftersom marknadshyran utgér den hyra som lokalen vid hyrestidens utging
kan antas betinga p4 6ppna marknaden, 4r det hyroma for jimforelselokalerna
vid denna tidpunkt som &r relevanta.

P4 grund av lokalmarknadens struktur och dé lokaler i allménhet kan jim-
foras endast i grova drag, kan man forutsitta att det finns en relativt stor
spridning p2 hyrorna for vissa lokaler, t. ex. butiker i de stdrre titorternas
centrala delar. Det kan dirfor ofta bli svart att finna en enhetlig hyresniva for
jamforliga lokaler, @ven sedan inte representativa, enstaka topphyror och
mycket 14ga hyror uteslutits frin jaim{relsematerialet. Lokalens marknads-
hyra fir di, med bcaktande av den tendens som kan konstateras i hyresut-
vecklingen, bestimmas med utgdngspunkt frin den hyresnivd i jimférelse-
materialet som framstir som den mest sannolika vid ett utbud av lokalen p4
marknaden. Dirvid bor rimlig hidnsyn tas till de skillnader som kan kon-
stateras hos lokalerna i jimférelsematerialet. Vidare bor beaktas att gamla
hyresavtal som inte nyligen forlingts kan ha triffats i en helt annan mark-
nadssituation dn den som giller vid jaimforelsetidpunkten. Den fGreslagna
metoden for bestimmandet av en lokals marknadshyra har likheter med den
ortsprismetod som anvinds for bestimmandet av en fastighets marknadsvirde
vid expropriation (jfr Bouvin, Hedman, Stark, Expropriationslagen s. 150 f).

Om det saknas i grova drag jimforliga lokaler pé orten, fir lokalens mark-
nadshyra bestimmas genom en mer allmin vérdering. I sidant fall kan be-
démningen grundas pd utredning om hyror f6r andra lokaler. Bedémningen av
marknadshyran skall i princip grunda sig pd den utredning som parterna lig-
ger fram. Skulle hyresnimnden finna att den av parterna dberopade utred-
ningen dr brist{éllig eller uppenbart missvisande, bér nimnden dock vara
oférhindrad att sjilv tillfora drendet erforderligt jamforclsematerial som den
fatt kiinnedom om, exempelvis i samband med tidigare medlingar. Parterna
miste dock fi del av materialet och beredas tillfille att yttra sig 6ver det (jfr
Rirsfall frin bostadsdomstolen 8:78). Hyresnimnden har dock inte nigon
skyldighet att efterforska om det finns nigot relevant jimforelsematerial.
Aven seritsa hyresanbud frin andra eller avtal som triffats med en ny hyres-
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gist bdr kunna viigas in i en helhetsbedémning. Sjilvfallet skall ddrvid bort-
ses frin anbud och avtal som inte dr rimliga mot bakgrund av 6vrig utred-
ning.

Andringamna i tredje meningen ir redaktionella. Bakgrunden till bestim-
melsen ir att den hyra som en ny hyresgist kan vara beredd att betala kan ha
piverkats av att han tillgodogor sig forbittringar som &r att tillskriva den
avflyttade hyresgisten. Ett hyresanbud eller ett avtal med en ny hyresgist ar i
sidant fall inte ett tiliforlitligt mtt pd marknadsvirdet av den prestation som
hyresvirden tillhandahdller (se SOU 1961:47 s. 115 f). Bestdmmelsen fir nu
dven betydelse for den foreslagna jamforelseprovningen. P4 samma sitt som
giller for jimforelseprovning av bostadshyror enligt 55 § andra stycket
hyreslagen bor man vid en motsvarande prévning av en lokals marknadshyra
normalt bortse frin de forbittringsdtgirder som en hyresgist stadkommit.

Bestimmelserna i andra stycket har behandlats i den allminna motiveringen
(avsnitt 2.3.3) och tar siktc pi den situationen att hyresnimnden enligt
12 a § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder avgett ett
ytirande om en lokals marknadshyra eller om huruvida en anvisad
ersittningslokal 4r godtagbar. Bestimmelserna anger den betydelse som fas-
tighetsdomstolen vid prévningen av ersittningsfrigan skall tillmita ett sddant
yttrande. Enligt den nuvarande lydelsen fir yttrandet fringés endast om det
visas eller eljest dr uppenbart alt marknadshyran ir pltagligt hogre eller ligre
in hyresnimnden angivit cller att hyresnimndens bedémning av anvisad la-
genhet icke varit riktig. Jag har i den allmidnna motiveringen forordat att
denna presumtionsregel skall finnas kvar. Jim{ért med nuvarande lydelse har
dock gjorts den dndringen, att fastighetsdomstolen fir fringd yttrandet endast i
fall d det dr uppenbart att hyresnimndens beddmning inte varit riktig. Med
nuvarande ordning fOr bestimmande av en lokals marknadshyra skall hyres-
viirden i regel undg ersittningsskyldighet, om han i fastighetsdomstolen kan
visa att han lyckats hyra ut lokalen mot den hyra som han krivt av den
avflyttade hyresgisten. Enligt de nya regler som nu foreslds i forsta och andra
styckena i denna paragraf skall marknadshyran i stillet slutligt bestimmas
genom en virdering som grundas pd omstidndigheter som i princip éar till-
gingliga redan fore hyres[érhillandets uppidsning, och fastighetsdomstolen
skall normalt grunda sin bedémning p4 samma utredning som hyresnimnden
haft tillgdng till. Mcd en sidan ordning dr det naturligt att fastighetsdomsto-
len godtar hyresnimndens bedémning sd linge det inte dr uppenbart att den dr
felaktig.

Tredje stycket, som delvis @r nytt, innchéller en preklusionsbestimmelse
som syftar till att férmd parterna att under medlingen i hyresnimnden ligga
fram all den utredning som de anser bodr beaktas vid bestimmandet av en lo-
kals marknadshyra, s att ett yttrande i denna friga blir s rittvisande och
tillforlitligt som mojligt. Bestimmelsen har behandlats i den allménna mo-
tiveringen (avsnitt 2.3.3). Sidan utredning om en lokals marknadshyra som
inte har lagts fram under medlingen, fir i fall d& hyresnimnden avgelt
ytirande i denna friga beaktas i en ersittningstvist endast om det finns syn-
nerliga skil. I den allminna motiveringen har jag forordat en restriktiv
tillimpning av denna prcklusionsbestimmelse. Jag har dir anfort bl. a. att
avtal for sidana jam{Grelsclokaler som inte har varit aktuella vid medlingen
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samt hyresanbud som inte di har lagts fram, inte bor f4 beaktas i en efterf6l-
jande ersittningstvist.

58 §

Paragrafen innchéller bestdimmelser om f6rfarandet, nir hyresvirden siger upp
ett lokalhyresavtal till hyrestidens utging.

PA skil som redovisats i den allmédnna motiveringen (avsnitt 2.3.1) har pa-
ragrafen inte #ndrats i enlighet med kommitténs forslag. Det dr alltsd fortfa-
rande hyresgisten, och inte hyresvirden, som skall hinskjuta en tvist till hy-
resndmnden for medling. Vissa redaktionclla dndringar har dock gjorts.

58a§

Paragrafen innehdller bestimmelser om forfarandet, nér lokalhyresgiisten si-
ger upp hyresavtalet och pdkallar dndring av hyresvillkoren. Bestimmelserna
har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.3.2),

1férsta stycket har gjorts den dndringen att hyresgisten 3lagts att redan i
uppsigningen underritta hyresvirden om den dndring i de avtalade villkoren
som han begir. Enligt nuvarande lydelse behover hyresgisten inte ange de
6nskade dndringarna forran han hinskjuter en tvist till hyresndmnden. I Svrigt
har i forsta stycket gjorts vissa redaktionella dndringar.

Andra stycket forsta meningen innehdller f. n. bestimmelser om verkan av
att hyresgéisten underlter att hiinskjuta en tvist till medling inom féreskriven
tid eller av att han Aterkallar sin ansdkan om medling fére hyrestidens ut-
ging. I sddana fall &r uppségningen utan verkan. Bestimmelserna ges nu en
sddan lydclse att en uppsigning dven skall vara utan verkan, om hyresgiisten
inte angett begird villkorsdndring i uppsidgningen. Till £61jd av denna &ndring
har de nuvarande bestimmelserna i andra och tredje meningama fatt uigd.

Enligt tredje stycket, som féit ett helt nytt innchall, skall hyresgisten alltid
ha riitt till ersidtining, om hyresvirden under en medling, som foranletts av
enbart hyresgistens uppsigning, vigrar forlingning eller kriver hogre hyra
eller nigot annat villkor som &r oférménligare for hyresgisten idn vad som
foljer av det uppsagda avtalet och forlingning av hyresforhillandet inte
kommer till stind. Om hyresvirden inte anger sin instéllning till hyresgis-
tens begiran om villkorsindring, fir man utgd frin att hyresvirden ir beredd
att férldnga hyresforhillandet pd oférindrade villkor. Till {61jd hirav har de
nuvarande bestdmmelserna i tredje stycket fatt utgd.

Liksom enligt gillande ritt dr hyresgisten skyldig att flytta frin lokalen,
om medlingsdrendet avslutats utan att han har iterkallat sin ansékan om
medling och han inte kan komma &verens med hyresvirden om en for-
lingning. En efterf6ljande ersittningstvist kommer di — bortsett frin de fall
som avses i det foreslagna tredje stycket — att avse skiligheten av hyresvill-
koren i det uppsagda avtalet eller de for hyresgisten formanligare villkor som
hyresviirden kan ha erbjudit under mediingen.
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58b §

I paragrafen, som dr ny, har samlats bestimmelser om vilken ersittning hy-
resgisten har ritt till, om hyresvirden ir ersdtmingsskyldig enligt 57 §,
58 § fjirde stycket eller 58 a § tredje stycket. Bestimmelserna har behand-
lats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.5).

Enligt forsta stycket skall hyresgisten, oberoende av vilken forlust han
isamkats, alltid ha riut till ersdttming med ett belopp som motsvarar en irs-
hyra for lokalen enligt det uppsagda avtalet. P4 skil som anforts i den all-
minna motiveringen begrinsas dock denna minimiersittning till hogst ett
belopp som motsvarar tvi basbelopp enligt 1 kap. 6 § lagen (1962:381) om
allmin forsikring. Dirvid skall tillimpas det gillande basbeloppet vid hyres-
tidens utging.

Med hyra avses i detta sammanhang totalhyran, dvs. all den ersittning,
dven engdngsbelopp samt ersitining for virme, varmvatten, el och va-avgif-
ter, som hyresgisten betalat till hyresvirden med anledning av hyresférhél-
landet. Har hyran satts ligre till f6ljd av att hyresgisten Atagit sig att utfora
arbeten eller tjinster som normalt iligger en hyresvird, skall virdet av dessa
riknas in i hyran. Arshyran skall normalt avse den hyra som utgétt under den
sista tolvminadersperioden av hyresforhillandet. Har hyresforhdllandet varat
kortare tid, fir den hyra som utgétt for denna tid ligga till grund fér en berik-
ning av en irshyra. Denna beriknade drshyra fér i sidant fall utgbra mini-
miersittning. Det bor observeras att vad som nu sagts om berikningen av
arshyran nigot avviker frin kommitténs forslag. Engingsbelopp som hyres-
gisten betalat till hyresvirden skall inrdknas i rshyran till den del beloppet
vid en fordelning over hela avtalstiden fir anses hianforligt till den sista tolv-
minadersperioden.

Om hyresgisten har fororsakats en férlust som inte ticks av en minimier-
sittning enligt forsta stycket, skall hyresvirden enligt andra stycket i skilig
omfattning ersitta hyresgisten for denna forlust. Om forlusten har samband
med att hyresgisten har bekostat dndring av lokalen, skall férlusten beaktas
endast om hyresvirden har samtyckt till dndringen eller om hyresgisten har
triffat avtalet under forutsitining att han skulle fi utfora dndringen. Dessa
bestdimmelser har f. n. sina motsvarigheter i 57 § forsta resp. tredje stycket.

Bestimmelserna i andra meningen om forlust av kvarvarande virde av
dndringsarbeten innebir en dndring i forhdllande till gédllande ritt. P4 skil
som anférts i den allmédnna motiveringen har den nuvarande begriinsningen av
den ersittningsgilla {orlusten till hogst det belopp varmed ldgenheten genom
indringen &kat i virde som hyresldgenhet, fatt utgd (57 § tredje stycket andra
meningen i gillande lydelse). Betriffande tillimpningen av dessa bestimmel-
ser bor anmérkas att ett tillstind till &ndrad anvindning av en lokal enligt
23 § andra stycket inte skall anses som ett samtycke av hyresvirden till
indringsarbeten i lokalen.

4 Riksdagen 1987/88. 1 saml. Nr 146
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59§

Paragrafen innehiller bestimmelser om uppskov med avflytiningen frin en
lokal. Bestimmelserna har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt
2.4).

Andringarna i férsta stycket innebir att den nuvarande lingsta uppskovs-
tiden — ett &r — forldngs till hogst tvd &r samt att en ansSkan om uppskov
skall ha kommit in till hyresnimnden fére hyrestidens utging. Frigan om
ansOkan skall avvisas sisom for sent inkommen skall dock vara beroende av
invindning frin motparten.

P4 skil som redovisats i den allminna motiveringen har bestimmelserna i
det nuvarande andra stycket fatt utgd.

60 §
Andringen i férsta styckel ir redaktionell.

66 §
Andringen ir redaktionell.

70 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om &verklagande av hyresnimndens be-
slut enligt hyreslagen. :

Enligt forslaget i 23 § andra stycket kan hyresnimnden lamna tillstind till
indrad anvindning av en lokal. Kommittén har ansett att denna friga kan vara
av s stor betydelse for parterna att de bor ha mojlighet att f4 hyresndmndens
beslut 6verprévat av bostadsdomstolen. Jag delar kommitténs uppfattning.
Genom andringen i férsta stycket blir ett sidant beslut verklagbart.

Overgdngsbestimmelserna

Overgingsbestimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen
(avsnitt 2.9).

Punkt 1
- Lagindringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 1989.

Punkt 2

De nya bestimmelserna om #ndrad anvindning av lokal och ritt till andra-
handsuthyming av lokal i 23 resp. 40 § skall gilla dven i friga om hyresav-
tal som har ingétts fore den 1 januari 1989, dock forst frin den tidpunkt till
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vilken avialet tidigast kan sigas upp av hyresvirden genom uppsigning efter
utglngen av 4r 1988.

Punkt 3

De nya bestimmelserna om lokalhyresgiists besittningsskydd i 8, 57-60 och
66 §§ skall gilla dven i friga om hyresavtal som har ingdts fére den 1 ja-
nuari 1989. Om ett hyresavtal har sagts upp dessférinnan, skall dock fortfa-
rande dldre bestimmelser tillimpas.

4.2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresndmnder

4§

Hyresnimndens uppgifter enligt forsta stycket har utdkats med tvister om
indrad anvindning av lokal enligt forslaget i 23 § andra stycket hyreslagen.

9§

Paragrafen innehdller bestammelser om forfarandet nér en tvist har hinskju-
tits till ngmnden. Andringen i andra stycket ir en konsekvens av de dndrade
forfaranderegler som foreslds i S8 a § hyreslagen.

12a§
Andringama i frsta stycket ir redaktionella.

21 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om nimndens beslut.
Andringen i férsta stycket ir cn konsekvens av de dndrade forfaranderegler
som foreslds i 58 a § hyreslagen.

22§

122 § forsta stycket gors ett tilldigg av innebdrd att ett beslut av hyresnimn-
den som innebir ogillande av en ansdkan om tillstind till &ndrad anvindning
av lokal enligt forslaget i 23 § andra stycket hyreslagen, inte dger rittskraft.

Overgdngsbestimmelserna

Lagen bor tridda i kraft samtidigt med den féreslagna lagen om dndring i
jordabalken, dvs. den 1 januari 1989. I konsekvens med vergingsbestim-
melserna till den lagen bdr de nya bestimmelscrna i 9, 12 a och 21 §§ giilla
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dven i friga om hyresavtal som har ingitts fore den 1 januari 1989. Om ett
hyresavtal har sagts upp dessforinnan, skall dock fortfarande ildre
bestimmelser tilldmpas.

4.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1974:1082) om bo-
stadsdomstol

Andringen i 28 § har sin motsvarighet i indringen av 22 § i forslaget till lag
om #ndring i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder.

5 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen fore-
slir riksdagen att anta de av lagridet granskade forslagen till

1. lag om éndring i jordabalken,

2. lag om andring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnamn-
der,

3. lag om #ndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviganden och beslutar att ge-
nom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredraganden har
lagt fram.
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Prop. 1987/88:146
Bilaga 1
Kommitténs sammanfattning av betdnkandet

I kommitténs uppdrag har ingtt att géra en utvirdering av hyreslagens regler
om lokalhyra samt att foresld de dtgidrder som behovs for att forbittra lokal-
hyresgiisternas stillning.

Lokalhyresmarknaden

1 véra dircktiv efterlyses en mer omfattande och allsidig undersokning av lo-
kalhyresutvecklingen dn som gjorts tidigare. P4 virt uppdrag har statens pris-
och kartellnamnd (SPK) darfor undersdkt lokalhyresmarknaderna i Stock-
holm, Goteborg, Malmdo, Givle och Skara. SPK:s undersokning visar pd en
mycket stor hyresspridning inte bara mellan olika orter och olika omriden
utan ocksd mellan lokaler fér samma dndamdl och inom samma omréde.
Under &ren 1982-198S5 har lokalhyrorna pd de undersokta orterna i genom-
snitt $kat mer in den allminna prisutvecklingen utom i Skara och i Gote-
borgs ytteromriden. Aven betriffande hyresh6jningamas storlek visar under-
sgkningen p4 stora skillnader mellan olika lokaler. For en stor del av butiks-
och kontorslokalerna i Stockholms och Goteborgs cityomréden och for at-
minstone en tiondel av sddana lokaler i 6vriga undersokta orters cityomriden
var hyreshojningarna dubbelt s4 stora som dkningen av konsumentprisindex.
SPK:s undersdkning tyder pi storre hyreshojningar for iren 1982-1985 én
vad som enligt andra undersokningar forekommit under tidigare 4r. Enligt vir
uppfattning visar SPK:s undersdkning pd férhdllanden som méste leda till
svérigheter for minga hyresgister att kunna gora sig gillande p4 marknaden
och behilla besittningen.

Enligt en enkiit till landets kommuner som vi gjort har dock hojda lokal-
hyror hittills endast fitt begrinsade konsekvenser utanfor kretsen av drabbade
hyresgdster. Nigra kommuner har angett att de fitt problem i form av utarm-
ning av det kommersiclla och kulturella utbudet. Problemen anges frimst
bero pa att det saknas lillrickligt kundunderlag for att hyresgésternas verk-
samheter skall kunna bira de héga hyror som féljer av hdga ny- och om-
byggnadskostnader.

For att f4 trygghet i besitiningen har hyresgisterna enligt vir uppfatining
ett behov av ett bittre skydd mot de hoga hyreskrav som kan folja av de spe-
ciella forhllandena pd lokalhyresmarknaden. Det giller inte minst i de omré-
den dir cn stark konkurrens om ett fital hyreslediga lokaler kan medféra stora
hyreshojningar till nivder som dr avsevirt hogre in for jamforliga lokaler. Vi
anser dock inte att forhillandena 4r sddana att det finns anledning att gd ifrdn
ett system med marknadsanpassade hyror.

Besittningsskyddet

Lokalhyresgisterna har ett indirckt besittningsskydd. Det inncbir att hyres-
gisten miste flytta, om intc parterna kommer Sverens om villkoren for att

forlanga hyresforhillandet. Hyresgisten har dock rétt till ekonomisk ersiti- 53
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ning, om uppsigningen varit obcfogad. Enligt vir uppfattning ger utform- Prop. 1987/88:146
ningen av de nuvarande bestimmelserna inte alla lokalhyresgister ett till-  Bilaga 1
fredsstillande besittmingsskydd. Vi anser dock att det finns beaktansvirda
invindningar mot en &verging till ett dirckt besitiningsskydd. Inte heller har
foretrddare for hyresgisterna forordat en sidan 16sning. Enligt var uppfatining
bor de erforderliga forstirkningarna av lokalhyresgésternas besittmingsskydd
ske inom ramen for ett indirekt besittningsskydd. Vi anser ocksi att ett till-
fredsstillande skydd mot obefogade uppsigningar gér att dstadkomma inom
denna ram.

Enligt vara direktiv skall vi 6verviiga om en legal forhandlingsritt skulle
kunna forbittra lokalhyresgisternas stidllning. Vi har dock funnit att det dr
svirt att forena en sddan ritt med ett indirekt besittningsskydd och att de for-
utsittmingar som 13g till grund for inforandet av en legal forhandlingsritt p
bostadshyresomridet r 1978 inte foreligger pd lokalhyresmarknaden. Mot
denna bakgrund menar vi att det for nidrvarande inte bor inforas regler om en
legal forhandlingsritt p4 lokalhyresmarknaden.

Skaligt hyreskrav

For hyresgisten ir det visentligt att besittningsskyddet inte sitts ur spel
genom for hoga hyreskrav. Vid provningen av skiligheten av de hyresvillkor
hyresviirden begir for att forlinga hyresforhdllandet dd avialstiden gir ut, dr
det av avgorande betydelse vilken hyra hyresvirden betingar sig av efterfoljan-
de hyresgist. Det dr dirmed som regel omdjligt for parterna att fore hyresti-
dens utgdng och med rimlig sidkerhct bedéma ett hyreskravs skilighet. De
nuvarande bestimmelserna ger inte heller ndgot skydd mot de higa hyror som
kan folja av de speciella forhillandena pi lokalhyresmarknaden.

Enligt var uppfatming &r mojligheten for partemna att i f6rvig kunna beds-
ma ett hyreskravs skilighet en grundlidggande forutsittming for att obefogade
uppsigningar skall kunna motverkas och for en rimlig marknadsanpassning
av hyrorna. Det skulle dérfor innebira stora fordelar om ett hyreskravs skilig-
het i stillet kunde beddmas med utgdngspunkt frin de hyror som giller for
jamforliga lokaler. Hyresjimf{orelser anvinds for beddmning av lokalers hy-
resvirde bl. a. i samband med fastighetsvirdering. Inom detta omride har det
utarbetats vigledande principer for hur lokalernas skilda egenskaper skall vir-
deras. Hyresjimforelser anvinds ocksd i andra linder, bl. a. i Danmark och
England, for att bedéma ett hyreskravs skilighet. Parterna dir anser att syste-
met fungerar tillfredsstillande. Vid en hearing, dir vi pA forsok provade de
regler som vi foresldr, framgick att hyresjamforelser gir att géra. Mot denna
bakgrund anser vi att ett system med jim{orelsehyror {or att bedoma ett hy-
reskravs skilighet bor kunna fungera dven pd den svenska lokalhyresmarkna-
den.

Vi foreslar att bestimmelserna dndras si att ett hyreskrav skall anses oski-
ligt, om det pitagligt dverstiger hyresliget pd orten for jaimforliga lokaler.
Genom att det normalt blir betydelselost vad en efterféljande hyresgist betalar
i hyra, kan hyreskravets skilighet med rimlig sikerhet bedomas under {or-
handlingarna. Med en sddan skilighetsbedémning reduceras ocks3 inflytandet
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frin de enstaka hoga hyror som kan folja av de speciella férhillandena p&  Prop. 1987/88:146
lokalhyresmarknaden. Bilaga 1

Forfarandet vid tvister

En tvist om besitiningsskyddet skall enligt nuvarande bestimmelser hin-
skjutas av hyresgésten till hyresnimnden f6r medling senast tvd méinader cfter
uppsigningen. Kommer inte parterna 6verens och hyresférhillandet upphér,
provas en tvist om hyresvirdens ersittningsskyldighet av fastighetsdomstol.
Om nfigon av parterna sé begir, skall hyresnimnden under medlingen avge ett
yttrande om lokalens marknadshyra eller — vid uppsigning for rivning eller
ombyggnad — om en anvisad ersittmingslokal kan anses godtagbar. Fastig-
hetsdomstolen fir vid sin prévning fréng yttrandet endast om den finner att
marknadshyran pdtagligt avviker frin vad som angivits i yttrandet eller hyres-
nimndens beddmning av anvisad lokal inte varit riktig.

Vi har funnit att nuvarande bestimmelser inte ger hyresgistemna ett till-
fredsstillande stod vid tvister. Inom ramen for oférindrad kompetensfordel-
ning mellan hyresnimnden och fastighetsdomstolen foreslar vi ddrfor dndrade
regler om forfarandet vid medling.

Vi foreslar att d& hyresvirden sagt upp avtalet skall han — inte som med
nuvarande regler hyresgisten ~ hinskjuta en eventuell tvist till hyresnimn-
den for medling. Gor han inte det inom viss tid, normalt tvd manader frin
uppsigningen, bor uppsidgningen bli utan verkan. Vi foreslar ocksi att
hyresvirden skall kunna upphiva verkan av uppsédgningen genom att fore
hyrestidens utging Aterkalla sin ansbkan om medling.

Har hyresgisten sagt upp avtalet for villkorsindring, bor uppsidgningen
vara utan verkan, om den inte innehiller uppgift om de éndrade villkor som
hyresgisten 6nskar. Om avtalet endast sagts upp av hyresgisten for villkors-
indring bor hyresvirden inte undgé erséttningsskyldighet, om han vigrar for-
langning eller kriver villkor som 4r of6rménligare for hyresgisten 4n de som
foljer av det uppsagda avtalet och hyresfoérhillandet upphor.

Vi foreslar ocksi att hyresndmndens yttrande skall avse frigan om hyresvir-
dens ersitiningsskyldighet om hyresforhllandet skulle upphéra. Sidant ytt-
rande skall enligt vart forslag avges pd parts begiran oavsett pd vilken grund
uppsigning skett. For att yttrandet skall ge parterna en tillforlitlig vigled-
ning dr det angeliget att parternas underlag for sina stindpunkter i tvisten
liggs fram redan under medlingen. Endast om sirskilda skil foreligger bor
dirfor annat processmaterial dn det parterna lagt fram i hyresnimnden fi
dberopas vid en ersdttningstvist i fastighetsdomstol. Tillsammans med virt
forslag till indrad definition av skiligt hyreskrav kommer dirmed ett yttrande
att kunna ligga i linje med en ténkt dom i fastighetsdomstolen.

For att ge parterna mojlighet att anpassa sitt agerande efter yttrandets inne-
bord foreslér vi ocksd att ett medlingsirende inte fir avskrivas forrin tidigast
fjorton dagar efter det att hyresnimnden meddelat sitt yttrande. Innebir ytt-
randet att hyresvirdens hyreskrav ir skiligt, fir hyresgisten dirmed méjlighet
att inom fjorton dagar acceptera den begirda hyran. Om hyresvirden végrar
forlingning pd dessa villkor blir han ersittningsskyldig. Innebir yttrandet att

hyresvirdens uppsigning dr obefogad, har han mdéjlighet att undgd ersitt-
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ningsskyldighet genom att inom fjorton dagar aterkalla sin ans6kan om med- Prop. 1987/88:146

ling. Avtalet forlings di pd ofrindrade villkor. Bilaga 1
Med virt forslag fir hyresgisten en starkare stillning infor en eventuell

ersitiningstvist. Samtidigt kan hyresnimndens medling pi ett battre sitt

inriktas p4 att forhindra att avflyttning sker till f61jd av obefogad uppsig-

ning eller att hyresgisten tvingas acceptera oskiliga hyresvillkor. Vetskapen

om att underlaget skall redovisas redan under medlingen bor ocksd motverka

att avtal séigs upp utan befogad anledning. Det blir ocksa naturligt att redo-

visa underlaget for motparten redan vid uppsdgningen liksom det blir natur-

ligt fér motparten att inte driva uppségningen till en tvist, om han inte sjilv

har underlag som visar pd andra forhdllanden. Virt forslag bor dirfor medfora

att parterna fir storre intresse att sjilva 1osa en eventuell tvist.

Uppskov med avflyttning

Med vir foreslagna ordning vid tvister behéver inte parterna ta slutlig still-
ning till uppsigningen forrin fjorton dagar efter ett yttrande av hyresnimn-
den. Skall ett hyresforhillande uppl6sas, bor hyresgisten ges rimligt ridrum
att finna en ersittningslokal och planera for en avflytming. Vi féreslar darfor
att hyresndmndens nuvarande mdjligheter att medge uppskov med avflyttning
med hogst ett ir dndras till tvd ir. Liksom enligt nuvarande regler far upp-
skovstiden inom denna ram bestimmas vid en avvégning mellan hyresvir-
dens och hyresgistens respektive intressen.

Ersatiningsreglerna

Det indirekta besittningsskyddets styrka beror p4 om ersittningsreglerna ir s3
utformade att de motverkar en obefogad uppsigning och hiller hyresgisten
skadeslos om sddan indd dger rum. Med nuvarande regler kan ersiittningen till
hyresgister, som har l3ga rérelseresultat eller som inte bedriver kommersiell
verksambhet, bli s4 liten att den inte kan anses utgora ett verkningsfulit hinder
mot obefogade uppsigningar. Dessa hyresgister saknar dirmed i praktiken
besittningsskydd och dven skydd mot for hoga hyreskrav. Enligt vir uppfatt-
ning bor alla lokalhyresgister ha ett tillfredsstillande besittningsskydd som
kan motverka oskiliga hyreskrav och andra obefogade uppsigningar. Vi fére-
slir ddrfor att hyresgisten alliid skall ha ritt till en minimiersittning motsva-
rande en drshyra, om hyresférhillandet upphor utan befogad anledning,.

Om hyresgisten fororsakats forluster som inte ticks av minimiersittning-
en, bor hyresvirden liksom for ndrvarande ersitta dessa i skiilig omfattning. 1
sidant fall bor ersitining {or de dndringsarbeten i lokalen, som hyresgisten
bekostat och som hyresvirden samtyckt till, baseras pd dndringsarbetenas
kvarvarande virde for hyresgisten. Med nuvarande regler ér sddan ersitming
begrinsad till vad lokalen som hyresligenhet dkat i virde till foljd av dnd-
ringsarbetena.

Indexklausuler

Av SPK:s undersokning framgir att det i tre fjirdedelar av lokalhyresavtalen
finns indexklausuler som innebir att lokalhyrorma utvecklas i takt med
Skningen av konsumentprisindex. D4 utvecklingen av konsumentprisindex 56



[Ar anses vara en dilig mitare p4 forindringen av en lokals hyresvirde, finns Prop. 1987/88:146
det anledning att frin principiell synpunkt stélla sig kritisk till en sidan Bilaga 1
anvindning av konsumentprisindex. Det torde dock saknas realistiska alter-

nativ for justering av hyran under 16pande avtal. Enligt vir uppfattning kan

nackdelarna med sddan indexreglering endast uppvigas av den trygghet i

besittningen som foljer av 1inga avtalstider. Vi foreslar att éverenskommel-

ser om indexreglering av hyran endast skall gilla, om avtalet ir triffat for en

tid av minst tre &r. Med nuvarande bestimmelser gir denna grins vid avtal

som dr triffade for langre tid @n ett ar.

Andrad anvandning och andrahandsuthyrning

For hyresgdstens trygghet i besittningen dr det viktigt att denne kan anpassa
sin verksambhet till dndrade foérhdllanden under avtalstiden. Med nuvarande
bestdimmelser behdver hyresgisten hyresvirdens samtycke bl. a. for att
anvinda lokalen for annat indamail dn det avsedda och for att hyra ut hela
lokalen i andra hand.

Enligt vir uppfattning ir inte denna ordning tillfredsstillande. Vi menar att
hyresgisten i vissa fall bor ha ritt att andra anvindning av lokalen och att
hyra ut hela lokalen i andra hand dven om hyresvirden vigrar samtycke
dartill. Vi foreslr darfér att hyresnimnden skall kunna ge tillstind till s3-
dana &tgirder, om hyresgisten har beaktansvirda skil for sddana dndringar i
hyresforhdllandet och hyresvirden inte har befogad anledning att vigra sam-
tycke.

Konsekvenser av forslagen

Vi riknar med att de féreslagna #dndringarna verkar dimpande p3 hyresut-
vecklingen. Det bér dock framhillas att effekterna frimst torde uppstd i de
marknadssituationer dir det finns utrymme for hyreskrav som Overstiger
hyresldget for jimforliga lokaler eller dd hyresvirden utnyttjar bristerna i
nuvarande regler. En dimpad hyresutveckling bor leda till att t. ex. smi-
butiker, hantverkare samt kulturella- och ideella foreningar fir 6kade m&j-
ligheter att vara kvar i sina lokaler. Hirigenom bor allsidigheten i det kom-
mersiella och kulturella utbudet i véra titorter kunna bevaras. Véra forslag
bor ocksd leda till ett totalt sett bittre resursutnyttjande i samhillet, eftersom
virdet av hyresgisternas verksamheter i hogre grad beaktas med vira féreslag-
na regler in med de nuvarande. Eftersom vir foreslagna definition av skiligt
hyreskrav ligger i linje med den bedomning av lokalers hyresvirde som till-
lampas vid fastighetsvirdering, riknar vi med att vira forslag inte nimnvirt
skall piverka fastighetsmarknaden och dirmed inte heller vare sig byggmark-
naden eller kreditmarknaden.

Vi riknar med att vér foreslagna ordning for forfarandet vid tvister bor leda
til] farre medlingsdrenden i hyresnimnderna. Samtidigt torde dock hyres-
niémnden behdva tringa in mer i varje drende. Hyresnimndens uppgift bor
dock underlittas av att parternas intresse av att ligga fram ctt bétire underlag
for nimnden kommer att 6ka. Vi riknar ddrfor med att lokalmedlingama pé
sikt blir mindre resurskrivande for hyresnimnderna.



Prop. 1987/88:146
Bilaga 2

Kommitténs lagforslag

1 Forslag till
Lag om indring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalken!

dels att 8,19, 23, 40, 57-59 och 70 §§ skall ha féljande lydelse,

dels att det i kapitlet skall inforas en ny paragraf, 58 b §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8§

En uppsigning skall vara skrifilig, om hyresforhillandet har varat langre
in tre ménader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen sker. Upp-
signingen fir dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det
ir hyresgisten som siger upp avtalet for upphdrande och hyresvirden lim-
nar ett skriftligt erkinnande av uppsigningen. Uppsidgningen fir ske hos
den som ir behdrig att ta emot hyra pa hyresvirdens vignar.

Skriftliga uppsigningar skall delges den som s&ks for uppsigning i den
ordning som anges i 8 kap. 8 § andra och tredje styckena, om inte annat

foljer av tredje eller fjirde styckena i denna paragraf.

Har den som s6ks for uppsig-
ning hemvist hir i landet och 4r det
inte friga om en uppsigning i for-
tid enligt 42 § eller en sddan upp-
sdgning som avses i 58 §, far upp-
signingen sindas i rekommenderat
brev. Uppsédgningen anses di ha
skett nir den har avlimnats for
postbefordran under den sdktes van-
liga adress. Har hyresgisten limnat
hyresvirden uppgift om en adress,
under vilken meddelanden till ho-
nom skall sindas, anses den som

Har den som séks for uppsig-
ning hemvist hir i landet och 4r det
inte friga om en uppsidgning i for-
tid enligt 42 §, fir uppsigningen
sindas i rekommenderat brev. Upp-
signingen anses di ha skett nir den
har avlimnats f6r postbefordran un-
der den soktes vanliga adress. Har
hyresgisten lamnat hyresvirden
uppgift om en adress, under vilken
meddelanden till honom skall sin-
das, anses den som hans vanliga
adress. I annat fall anses den uthyr-

112 kap. jordabalken omtryckt 1984:694.
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Bilaga 2
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

hans vanliga adress. I annat fall an- da ldgenhetens adress som hyres-
ses den uthyrda ligenhetens adrcss ~ gistens vanliga adress.
som hyresgdstens vanliga adress.

Om en hyresvird eller en hyresgist, vars avtal skall ségas upp, inte har
nigot kint hemvist hir i landet och om det inte heller finns nigot kint
ombud som har ritt att ta emot uppsigning fér honom, fir uppsigning
ske genom kungoérelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En anstkan hos domstol med yrkande att hyresforhillandet skall upp-
hora eller att hyresgist skall avhysas giller som uppségning nir delgiv-

ning skett i behorig ordning.
Sirskilda bestimmelser om inne- Sirskilda bestimmelser om inne-
" hillet i uppsidgning av hyresavtal hdllet i uppsigning av hyresavial
som giller lokaler finns i 58 §. som giller lokaler finns i 58 och
58 a§s.
19 §

Hyran for bostadsligenheter skall vara till beloppet bestimd i hyresavta-
let eller, om avtalet innehdller férhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i forhandlingsoverenskommelse. Detta giller dock
inte ersittning for kostnader som hinfor sig till ligenhetens uppvirmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och
avlopp

1. om hyresavtalet innehiller férhandlingsklausul och berikningsgrun-
den for ersdtiningens storlek har faststillts genom en forhandlingséverens-
kommelse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresférhandlings-
lagen,

2. om ligenheten ir beldgen i ett en- eller tvifamiljshus, eller

3. om kostnaden for nyttigheten pAfors hyresgisten efter individuell mit-
ning.

I friga om bostadsldgenheler, som hyrs ut i andra hand eller som av
upplétaren innehas med bostadsritt, fr utan hinder av foérsta stycket av-
talas att hyran skall anknytas till den hyra eller &rsavgift som upplitaren
betalar.

Hyran for lokaler skall ocksi va- Hyran for lokaler skall ocksé va-
ra till beloppet bestimd i avtalet ra till beloppet bestimd i avtalet
till den del den inte omfattar ersidtt-  till den del den inte omfattar ersitt-
ning som avses i forsta stycket ning som avses i forsta stycket
andra meningen. Utan hinder av andra meningen. Utan hinder av
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Nuvarande lydelse

detta giller dock forbehdll i avtalet
om att hyran skall utgi med ett be-
lopp som stir i visst forhillande
1ill hyresgiistens rorelseintdkier el-
ler som bestims enligt en skriftlig
6verenskommmelse mellan 3 ena
sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighets-
dgare, i vilken hyresvirden ar med-
lem, och 4 andra sidan en organisa-
tion av hyresgister. Ar avtalet trif-
fat f6r bestimd tid och 4r hyresti-
den ldngre dn ett 8r, giller dess-
utom forbehall om att hyran skall
utgd med belopp som bestims en-
ligt en annan berikningsgrund in
som nu har angetts.

Foreslagen lydelse

detta giller dock forbehdll i avtalet
om att hyran skall utgd med ctt be-
lopp som stdr i visst férhdllande
till hyresgistens rorelseintikter el-
ler som bestims enligt en skriftlig
overenskommmelse mellan 4 ena
sidan hyresvirden eller hyresvirden
och en organisation av fastighets-
dgare, i vilken hyresvirden dr med-
lem, och 4 andra sidan en organisa-
tion av hyresgister. Ar avtalet trif-
fat for bestimd tid och dr hyresti-
den minst tre &r, giller dessutom
forbehdll om att hyran skall utgd
med belopp som bestims enligt en
annan beriikkningsgrund 4n som nu
har angetts.

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

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

23§

Hyresgdsten fir inte anvinda li-
genheten f6r nigot annat dndamél
in det avsedda. Hyresvidrden far
dock inte &beropa avvikelser som
ir utan betydelse for honom.

Bostadshyresgdsten fir inte an-
vinda lagenheten for nigot annat
dndamdl in det avsedda. Hyresvir-
den fr dock inte &bcropa avvikelser
som &r utan betydelse for honom.

Lokalhyresgdsten fdr inte an-
vinda ldgenheten for ndgot annat
dndamdl dn det avsedda, om inte
hyresndmnden ldmnar  tillstdnd
dartill. Sddant tillstdnd skall lim-
nas, om hyresgdsten har beaktans-
vdrda skadl for en dndrad anvand-
ning och hyresvdrden inte har be-
fogad anledning att motsdtta sig
den. Tillstdndet kan férenas med
villkor.

Prop. 1987/88:146
Bilaga 2



Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

40 §

Hyresgist, som under viss tid &j
ar i tillfdlle att anvinda sin bostads-
ldgenhet, fir upplita ligenheten i
dess helhet i andra hand, om hyres-
nimnden limnar tillstind till upp-
latelsen. S&dant tillstdnd skall lam-
nas, om hyresgiisten har beaktans-
virda skil for uppldtelsen och hy-
resvirden ej har befogad anledning
att vigra samtycke.

En hyresgist, som under viss tid
infe ir i tillfdlle att anvinda sin ld-
genhet, fir uppldta ldgenheten i
dess helhet i andra hand, om hyres-
nimnden ldmnar tillstind till upp-
latelsen. S&dant tillstind skall
limnas, om hyresgisten har beak-
tansvirda skil for upplitelsen och
hyresvirden inte har befogad anled-
ning att viigra samtycke.

Tillstind enligt forsta stycket kan begriinsas till viss tid och férenas med

villkor.

57 § forsta och andra styckena

Har hyresvirden sagt upp hyres-
avtalet och vidgrar han att férlinga
hyresforhillandet eller kommer for-
lingning i annat fall ej till stind pé
den grund att hyresvdrden for for-
ldngning krdver hyra som ej dr
skélig eller stiller upp annat vill-
kor som strider mot god sed i hy-
resforhdllanden eller eljest dr oskd-
ligt, skall han i skdlig omfattning
ersdtta hyresgdsten dennes forlust
pd grund av att hyresforhdllandet
upphdr, om inte

57§

Har hyresvirden sagt upp hyres-
avtalet och vigrar han att forlinga
hyresférhillandet eller kommer {or-
lingning i annat fall infe dll stind
pd den grund att hyresgdsten inte
godtar de hyresvillkor som hyres-
vdrden kraver for forlingning, har
hyresgdsten rdtt lill ersdttning en-
ligt 58 b §, om inte

1. hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser i si hog grad att det icke skili-
gen kan fordras att hyresvirden forldnger hyresférhallandet,

2. huset skall rivas eller undergd
sddan storre ombyggnad att hyres-
gdsten uppenbarligen icke kan sitla
kvar i ldgenheten ulan ndmnvird
oldgenhet for ombyggnadens ge-
nomforande samt ddrjdmie antingen
hyresvdrden anvisar annan ligen-
het med vilken hyresgdsten skili-

6 Riksdagen 1987/88. 1 saml. Nr 146

2. huset skall rivas och hyres-
vdrden anvisar annan lokal med
vilken hyresgdsten skiligen kan
ndjas eller hyresavtalet innehdller
villkor om  att hyresforhdllandet
skall upphdra pd grund av rivning
och rivningen skall pdbérjas inom
Sfem dr frdn villkorets tillkomst,

Prop. 1987/88:146
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Nuvarande lydelse

gen kan ndjas eller hyresavtalet
innehdller villkor om att hyres-
Jforhdllandet skallupphdrapd grund
av rivning eller ombyggnad av
huset och rivningen eller om-
byggnaden skall pdborjas inom
fem dr frdn villkorets tillkomst,
eller

3. hyresvirden i annat fall har be-

fogad anledning att uppldsa hyres-
forhallandet.

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

57 a § forsta stycket

Vid tillimpningen av 57 § ar
hyra som hyresvdrden kraver for
Jforldngning ej att anse som skilig,
om den Gverstiger den hyra som
lagenheten vid hyrestidens utgdng
kan antas betinga pd dppna mark-
naden (marknadshyra). Vid be-
stimmande av marknadshyran skall
dock bortses frdn hyresanbud eller
hyresavtal som ej dar rimligt med
hénsyn till det allmdnna hyresldget
i orten for ndrmast jamforliga ld-

Foreslagen lydelse

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

4. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att upplosa hyres-
forhillandet,

5. de hyresvillkor som hyresvir-
den krdver for forlangning dr skal-
iga och i dvrigt inte strider mot
god sed i hyresforhdllanden.

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

57a§

Vid prévning enligt 57 § forsta
stycket 5 av ett hyreskravs skilig-
het skall framst beaktas hyresldget
pd orten for jamforliga lokaler. En
hyra som hyresvdrden krdver for
forldngning skall ddrvid anses som
skdlig, om den inte ar pdtagligt
hogre an hyresliget pd orten for
Jjamforliga lokaler. Endast om det
finns sirskilda skidl far hidnsyn tas
till Skning av lokalens virde, som
en hyresgist har 3stadkommit.

Prop. 1987/88:146
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Nuvarande lydelse

genheter. Endast om sirskilda skil
foreligger far hinsyn tas tll ok-
ning av ldgenhetens virde, som
hyresgiist stadkommit.

57 a § tredje stycket

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

57 a § andra stycket

I tvist om ersittning enligt 57 §
fir yttrande av hyresnimnden frin-
gls endast om det visas eller eljest
ir uppenbart

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

2. ndr yttrandet avser anvisad 13-
genhet, att hyresndmndens bedém-
ning icke varit riklig.

Foreslagen lydelse

Har hyresndmnden avgeit yit-
rande, fdr i tvist om ersdttning en-
ligt 57 § omstandighet eller bevis,
som inte har dberopats under med-
lingen, beaktas vid provningen en-
dast om det finns sdrskilda skdl.

I tvist om ersitining enligt 57 §
Jorsta stycket 2, 3 och 5 far ytiran-
de av hyresnimnden fringis endast
om det visas eller annars dr uppen-
bart att hyresndmndens bedomning
inte varit riktig.

Har hyresvdrden sagtupp hyresav-
talet, skall i fall som avses i tredje
stycket hans slutliga stdndpunkt i
tvisten, sdvitt avser anvisning av
lokal och villkor for forlangning,
anses vara den som han angett ndr-
mast innan yttrandet avgavs.
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Foreslagen lydelse

58 §

Vill hyresvirden siga upp avta-
let, skall han i uppsigningen un-
derritta hyresgisten om de villkor
han uppstdller for att forlinga hy-
resforhillandet eller om orsaken till
att han vigrar medge forldngning.
Uppsdgningen skall dessutom inne-
halla underrattelse att hyresgdsten,
om han icke gdr med pd att flytta
utan att fd ersdttning enligt 57 §,
har att inom tvd mdnader frdn upp-
sdgningen hdnskjuta tvisten till hy-
resndmnden for medling.

Underléter hyresvirden att fullgs-
ra vad som dligger honom enligt
forsta stycket, 4r uppsigningen
utan verkan.

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

Vill hyresvirden sdga upp avia-
let, skall han i uppsidgningen un-
derritta hyresgisten om de villkor
som han kraver for att forlinga hy-
resforhdllandet eller om orsaken till
att han vigrar medge forlingning.
Om dverenskommelse inte trdffas
mellan parterna, skall hyresvdrden
hdnskjuta tvisten till hyresndmn-
den for medling. Tvisten skall han-
skjutas till hyresndmnden inom tvd
mdnader frdn uppsdgningen, om
uppsdgningstiden dr nio mdnader
eller ldngre, och annars inom tre
veckor frdn uppsdgningen, dock all-
tid fore hyrestidens utgdng.

Om hyresvirden underliter att
fullgéra vad som Aligger honom
enligt forsta stycket eller fore hy-
restidens utgdng dterkallar sin an-
sokan om medling, &r uppsig-
ningen utan verkan.

Prop. 1987/88:146



Nuvarande lydelse

Innan medlingen har avslutats fir
hyresvirden for forlangning av hy-
resforhillandet inte kridva hogre hy-
ra eller nigot annat villkor som &r
of6rminligare for hyresgisten in
vad han har angett i uppsdgningen.
Gor han det och kommer forlang-
ning inte till stind, har hyresgisten

Fareslagen lydelse

Innan medlingen har avslutats {ir
hyresvirden {or forlingning av hy-
resforhallandet inte kréva hogre hy-
ra eller ndgot annat villkor som &r
oférminligare fér hyresgisten dn
vad han har angett i uppsigningen.
Gor han det och kommer forlang-
ning inte till stdnd, har hyresgisten

alltid ritt till ersdtming enligt alltid rdw till ersdtning enligt
578§. 58b§.
58a§

Har hyresgisten sagt upp avtalet
och i uppsdgningen begdrt forlang-
ning av avtalet pd indrade villkor,
skall han inom tvd ménader frin
uppsigningen hinskjuta tvisten till
hyresndmnden for medling och dar-
vid ange den indring han onskar i
de avtalade villkoren.

Underliter hyresgisten att hdn-
skjuta tvisten till hyresndmnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller dterkallar han f6re hyres-
tidens utgdng sin ansékan om med-
ling, dr uppsidgningen utan verkan.
Har han ej angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
ndmnden foreldgga honom att
komplettera  ansokningen  inom
viss tid. Foljs inte foreldggandet,
skall ansékan om medling avvisas.

Vill hyresgisten sdga upp avtalet
Jfor forlingning p& #ndrade villkor,
skall han { uppsdgningen underratta
hyresvdrden om den dndring i de av-
talade villkoren som han Onskar.
Om Gverenskommelse inte trdffas
mellan parterna, skall hyresgdsten
inom tvd minader frin uppsigning-
en hinskjuta tvisten till hyresnimn-
den f6r medling.

Om hyresgiisten underliter att full-
gora vad som dligger honom enligt
forsta stycket eller fore hyrestidens
utgdng 4terkallar sin ansbkan om
medling, ir uppsédgningen utan ver-
kan.
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Nuvarande lydelse

Har hyresgasten fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stycket, skall hyresnamnden fore-
lagga hyresvdrden att uppge de vill-
kor han staller upp for att forldnga
hyresforhdllandet eller orsaken till
att han vdgrar medge forldangning.
Iakttar hyresvdarden ej foreldggan-
det och dr avtalet ej uppsagt enligt
57 § forsta stycket, skall avtalet
anses forldngt pd de av hyresgdsten
onskade villkoren. En upplysning
om detta skall tas in i fore-
laggandet. Forlangningen anses
som avtal om fortsatt uthyrning.

Foreslagen lydelse

Om inte hyresvarden sjdlv har
sagt upp avialet, fdr han innan
medlingen har avslutats inte vdagra
forlangning av hyresforhdllandet
eller for forlangning krdva hogre
hyra eller ndgot annat villkor som
dr oformdnligare for hyresgdsten
an vad som foljer av det uppsagda
avtalet. Gor han det och kommer
forldngning inte till stdnd, har hy-
resgdsten alltid rdtt till ersdttning
enligt 58 b §.

58b §

57 § tredje stycket

Forlust for hyresgéisten som har
samband med att denna bekostat
indring av ldgenheten skall beaktas
ndr ersdttningen bestdms endast om
hyresvirden har samtyckt till &nd-
ringen eller hyresgisten triffat hy-
resavtalet under foérutsittning att
han skulle f3 utfora dndringen. Fér-
lusten berdknas i sddant fall till
hogst det belopp varmed ligen-

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

Om hyresgasten pd grund av att
hyresforhdllandet har upphért har
fororsakats en forlust som inte
tdcks av ersdttning enligt forsta
stycket, skall hyresvdrden ersdtta
denna forlust i skdlig omfattning.
Darvid skall forlust for hyresgisten
som har samband med att denne har
bekostat dndring av lokalen beaktas
endast om hyresvirden har sam-
tyckt till indringen eller hyresgis-
ten triffat hyresavtalet under forut-
sdtming att han skulle fi utféra dnd-
ringen.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
heten genom dndringen Skat i virde
som hyresldgenhet.

598§

Skall hyresforhdllandet upphora
efter uppsigning som gjorts av hy-
resvirden eller, i fall som avses i
57 § andra stycket, av hyresgisten,
fir hyresnimnden pd begiran av
hyresvirden eller hyresgiisten med-
ge uppskov med avflytningen un-
der skdlig tid, dock hogst eft ir frin
hyrestidens utging.

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

Skall hyresforhillandet upphora
efter uppsidgning som gjorts av hy-
resvérden eller, i fall som avses i
58 a §, av hyresgisten, fir hyres-
ndmnden pd begiran av hyresvirden
eller hyresgisten medge skdligt
uppskov med avflyttningen, dock
higst tvd & frin hyrestidens ut-
ging.

Medges uppskov, skall hyresndmnden faststilla skiliga hyresvillkor for
tiden frin det att avtalet upphért till dess hyresgisten skall flytta.

70 §

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16 § andra stycket,
24 a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 62
eller 64 § 6verklagas genom besvir
inom tre veckor frin den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16 § andra stycket,
23§ andra stycket, 24 a, 34, 36,
37, 49, 52, 54, 62 eller 64 §
overklagas genom besvir inom tre
veckor frin den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 § femte stycket, 35, 40,

45, 56 eller 59 § fér inte 6verklagas.
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1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 1988.

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

3. De nya bestimmelserna i 12 kap. 8 och 57-59 §§ giller dven i friga
om hyresavtal som har ingdtts fore ikraftirddandet. Om et hyresavtal har
sagts upp fore ikraftiridandet, tillimpas dock fortfarande ildre bestimmel-
ser.

4. Innehdller ett hyresavtal, som har ingatts fore ikrafitrddandet, villkor
som strider mot de nya bestimmelserna i 12 kap. 19 §, giller villkoret
mot hyresgisten till utgngen av ar 1989 eller, om avialet inte kan sigas
upp till upphdrande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt di avtalet
pé grund av uppsiigning tidigast kan frintridas.

68



2 Forslag till

Lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och

hyresnimnder

Hirigenom foreskrivs att 4, 9, 12a, 21 och 21a §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder! skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

4%

Foreslagen lydelse

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

2. prova tvist om Atgirdsforelag-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
24 a §, Sverldtelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse
av ligenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, upp-
skov med avflyttning enligt 12
kap. 59 § eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. préva tvist om Atgirdsforeldg-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvdndning av lo-
kal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap.
24 a §, overlitelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse
av ldgenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlangning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, upp-
skov med avflyttning enligt 12
kap. 59 § eller forelaggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

4. prova friga om godkidnnande av 6verenskommelse som avses i 12
kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
i 60 § forsta stycket i bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

S a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hy-
resf6rhandlingslagen, -

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

ILagen omtryckt 1985:660.
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Foreslagen lydelse

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.,

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

9. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv for
ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om férvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

9§
Nir tvist hidnskjutits till nimnd, skall nimnden, utom i fall som avses i
andra eller redje stycket, kalla parterna att instilla sig infor nimnden.
Skall part instilla sig personligen, fir nimnden forelidgga vite.

Har tvisten hinskjutits till ndmn- Har tvisten hinskjutits  ll

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

nimnden enligt 11 kap. 6 a §
jordabalken och har sokandens
motpart ej iakttagit foreliggande
som avses i tredje stycket i samma
lagrum, skall drendet avskrivas,
om avialet ¢j dr uppsagt enligt 11
kap. 5 § forsta stycket samma
balk.

Handldgger hyresnimnden samtidigt ett stort antal tvister av likartad be-
skaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgéster om villkoren for
hyra av bostadsligenheter, fir ndimnden, sedan ett 1ampligt antal typfall av
tvister provats, med ledning dédrav avgora 6vriga tvister utan muntlig for-
handling, om det ar uppenbart att sddan férhandling inte behovs.

12a§

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

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresnimnden, om hyresvir-
den eller hyresgisten begir det, ytt-
ra sig om huruvida ersdttnings-
skyldighet foreligger enligt 12 kap.
57 § jordabalken om forldngning
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Nuvarande lydelse

vdrden dr godtagbar enligt 12 kap.
57 § forsta stycket 2 jordabalken.

Foreslagen lydelse

av hyresforhdllandet inte skulle
komma till stdnd. Arendet fdr i
sddant fall inte avskrivas forrdn
fjorton dagar efter det att yttrandet
har meddelats.

Vid sidan medling som avses i 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall
arrendenagmnden, om jordigaren eller arrendatorn begir det, yttra sig om
den arrendeavgift som arrendestillet vid tillimpning av 11 kap. 5 a §
forsta stycket jordabalken kan antas betinga pd &ppna marknaden.

21§

I nimnds beslut skall anges de
skil pd vilka beslutet grundas, i
den méin det ir behovligt. I beslut
om avskrivning enligt 9 § andra
stycket skall dven anges de nya
villkor pd vilka avtalet enligt 11
kap. 6 a § tredje stycket eller 12
kap. 58 a § tredje stycket jorda-
balken skall anses forlangt. Avser
beslut enligt lagen (1975:1132)
om férvirv av hyresfastighet m.m.
tillstind till framtida forvirv, skall
i beslutet utsdttas viss tid, hogst
ett dr, for tillstindets giltighet.

T nimnds beslut skall anges de
skidl pd vilka beslutet grundas, i
den min det ir behovligt. I beslut
om avskrivning enligt 9 § andra
stycket skall dven anges de nya
villkor pd vilka avtalet enligt 11
kap. 6 a § tredje stycket jorda-
balken skall anses forlangt. Avser
beslut enligt lagen (1975:1132)
om forvarv av hyresfastighet m.m.
tillstdnd till framtida férvirv, skall
i beslutet utsidttas viss tid, hogst
ett r, for tillstindets giltighet.

Om part kan klandra beslutet eller besvira sig over det eller géra anso-
kan om &terupptagande, anges i beslutet vad parten dirvid har att jakttaga.

Hailler nimnden forhandling i drendet och kan p4 grund av drendets be-
skaffenhet eller annan sirskild omsténdighet beslut ej meddelas samma dag
som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tva veckor direfter,
om ej synnerligt hinder méter. Underriittelse om tiden for beslutets med-
delande skall ldmnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstilles part genom nimndens férsorg. Vad som sagts
nu giller dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid forhandling i partens nérvaro.

Har skiljaktig mening férekommit, skall denna meddelas parterna pi
samma sitt som beslutet.
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Foreslagen lydelse

21a§
Vad som i 21 § sdgs om nimnds beslut giller i tillimpliga delar

nimnds yttrande enligt 12 a §.

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

Angir yttrandet frdga om er-
sanningsskyldighet enligt 12 kap.
57 § jordabalken, skall nimnden i
yttrandet ange den dag dd med-
lingsarendet kan komma att
avskrivas.

Angdr yttrandet arrendeavgift,
skall nimnden i yttrandet utsitta
viss tid inom vilken part har att
hos nimnden skriftligen eller munt-
ligen vid sammantride anmila om
han antar den arrendeavgift som har
angivits i yttrandet. Iakttar part in-
te nimndens foreliggande, anses
hans slutliga st&ndpunkt i tvisten
vara den som han angivit innan
yttrandet avgavs.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1988.

De nya bestimmelserna i 9, 12 a, 21 och 21 a §§ giller dven i friga om
hyresavtal som har ingitts fore ikrafttridandet. Om ett hyresavtal har sagts
upp fore ikrafttridandet, tillimpas dock fortfarande ildre bestimmelser.
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Forteckning dver remissinstanserna

Remissyttranden har avgivits av Svea hovritt, hovritten fér Vistra Sverige,
Stockholms tingsritt, Malmé tingsritt, bostadsdomstolen, hyresnimnderna i
Stockholm, Goteborg, Malmdo, Visterds och Givle, domstolsverket, statens
pris- och kartellndamnd, statens institut for byggnadsforskning, riksrevisions-
verket, byggnadsstyrelsen, postverket, Sveriges advokatsamfund, Sveriges
allminnyttiga bostadsforetag (SABO), Sveriges fastighetsigareférbund,
HSB:s riksférbund, Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation,
Entreprenérforeningen, Landsorganisationen i Sverige (LO), Hyresgisternas
riksforbund, Sveriges képmannaférbund, Smiforetagens riksorganisation,
Kooperativa forbundet (KF), Landstingsforbundet, Svenska kommunférbun-
det, Sveriges hotell- och restaurangférbund, Sveriges fastighetsmiklarsam-
fund, Konstirernas riksorganisation (KRO), Konstnirliga och litterdra
yrkesutdvares samarbetsnimnd (KLYS), Riksférbundet Kiosk och Gatukok,
Sveriges kioskigares riksférbund, Lokalhyresgistforeningen i Stockholm,
Stockholms stad, Givle, Goteborgs, Linkopings, Malmo, Skara och Umed
kommuner, institutionen for fastighetsekonomi vid Kungl. Tekniska Hog-
skolan i Stockholm, Stockholms handelskammare och Samfundet fér
fastighetsvirdering.
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Lagrédets yttrande

LAGRADET
Utdrag ur protokoll vid sammantride 1988-03-14

Nirvarande: justitieridet Mannerfelt, regeringsridet Palm, justiticrdet
Freyschuss.

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 10 mars 1988 har rege-
ringen pd hemstillan av statsrddct Gustafsson beslutat inhdmta lagridets
yttrande 6ver forslag till

1. lag om #ndring i jordabalken,

2. lag om indring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

3. lag om indring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

Forslagen har infor lagrddet foredragits av hovrittsassessorn Peter Rosén.

Forslagen foranleder f6ljande ytirande av lagrddet:

Lagrddet ldmnar forslagen utan erinran.
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