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Sammanfattning

Utskottet tillstyrker forslaget i propositionen om att en lokals marknads-
hyra vid en lokalhyrestvist bestims genom vérdering som i princip &r
grundad pd omstindigheter som #r tillgingliga fore hyresforhallandets
upplosning. Darvid skall fraimst beaktas hyran for ndrmast jamforliga loka-
ler p& orten. I en reservation (m, fp) foreslds att nuvarande ordning
behélls. Enligt de regler. som giller for nirvarande kan skéligheten i ett
hyreskrav siikert bedémas forst sedan lokalen bjudits ut pi marknaden och
avtal slutits med ny hyresgist. I en reservation (c, vpk) foreslas att vid

jamforelseprovningen skall beaktas hyresliget pa orten for jamforliga loka- _

ler och att den hyra som hyresvirden kraver for férldngning déarvid skall
anses skillig om den inte #r patagligt hogre dn hyresldget pd orten for
jamforliga lokaler. _

Utskottet tillstyrker regeringens forslag bl. a. om hyresvédrdens uppsag-
ning och medlingsforfarandet samt féreslar med anledning av motioner (s),
(c) och (vpk) vissa dndringar betraffande ersittningsreglerna. Vad ror
mojligheten att anvinda indexklausuler tillstyrker utskottet motioner fran
samma partier. [ reservationer (m, fp) foreslas dven betriiffande dessa
fragor att nuvarande ordning beh&lls.

Andringarna i hyreslagen foreslas trida i kraft den 1 januari 1989.

Propositionen

Regeringen har i proposition 1987/88: 146 foreslagit riksdagen att anta de
av lagradet granskade forslagen till

1. lag om dndring i jordabalken,

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

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

Motionerna m. m.

I betinkandet behandlas de med anledning av propositioncn vickta motio-
nerna
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1987/88:Bo43 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari yrkas att riksdagen antar lag
om &dndring i jordabalken i enlighet med vad som i motionen anfors under
punkterna 1—6, vilket d4r detsamma som lokalhyreskommitténs forslag i
dessa delar,

1987/88:B0o44 av Hans Goran Franck m. fl. (s) vari yrkas
att riksdagen beslutar om @ndringar i lokalhyreslagstiftningen i enlighet
med motionens forslag vad avser
1. skiligt hyreskrav,
hyresvirdens uppségning,
medlingsforfarandet,
ersittningsregler,
indexklausuler m. m.,
6. idndrad anvédndning,

W AWM

1987/88:Bo45 av Agne Hansson m. fl. (c) vari yrkas _

1. att riksdagen beslutar att ett hyreskrav skall anses oskaligt om det
patagligt dverstiger hyreslaget pd orten for jimforliga okaler i enlighet
med vad som anférts i motionen,

2. att riksdagen beslutar att hyresvéarden skall ha skyldighet att hanskju-
ta tvist till hyresndmnd enligt vad som anforts i motionen,

3. att riksdagen beslutar att betriffande medlingsforfarande hyresnimn-
den, pa begiran av part, skall avge yttrande om hyresvirdens ersittnings-
ansprak enligt vad som anforts i motionen,

4. att riksdagen beslutar att hyresgisten alltid skall ha ritt till en ersétt-
ning som motsvarar en arshyra for lokalen, om hyresforhallandet upphor
pa grund av en obefogad uppségning,

5. att riksdagen beslutar att dverenskommelse om indexklausul i lokal-
hyresavtal endast skall gélla om avtalet dr triffat for en tid av minst tre ar,

6. att riksdagen beslutar avsla forslaget i propositionen att hyresgisten
skall ha innehaft lokalen i minst tre ar for att hyresnimnden, skall kunna
medge dndrad anvindning,

1987/88:B0o46 av Erling Bager m. fl. (fp) vari yrkas

1. att riksdagen avslar regeringens forslag till metod for att bestimma
marknadshyra for lokaler,

2. att riksdagen avslar regeringens forslag om minimiersittning,

1987/88:B047 av Rolf Dahlberg m. fl. (m) vari yrkas

1. att riksdagen avslar propositionen savitt avser foreslagna dndringar
for bestaimmande av marknadshyra,

2. att riksdagen med avslag pa propositionen i motsvarande del beslutar
att skadestind vid obefogad uppsigning skall kompensera hyresgistens
verkliga ckonomiska skador fullt ut,

3. att riksdagen avslar propositionen savitt avser foreslagna dndringar
avseende uthyrning av lokaler i andra hand utan hyresvardens godkénnan-
de,

4. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att hyresvér-
den skall anses ha befogad anledning att motsétta sig dndrad anvindning
.av lokal dven i fall d den nya anvindningen kan uppfattas som stdtande.
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Foretriadare for Sveriges fastighetsigareférbund, Sveriges kopmanna- BoU 1987/88:21
forbund och Sméforetagens riksorganisation har vid féredragningar infor
utskottet och i skrivelser limnat synpunkter i arendet. Skrivelse i drendet
har d4ven inkommit frin Sveriges allménnyttiga bostadsforetag SABO.

Utskottet
Inledning

12 kap. jordabalken (hyreslagen) skiljer mellan bostadslagenheter och lo-
kaler. Med bostadsligenheter avses sddana ligenheter som upplats for att
helt eller till en inte ovasentlig del anvandas som bostad. Ovriga ligenheter
benamns lokaler.

Bostadshyresgésten har ett s.k. direkt besittningsskydd. dvs. normalt
en ritt att fi hyresavtalet forlangt om det ségs upp av hyresvirden.
Besittningsskyddet kompletteras med normer for hyresséttningen, de s. k.
bruksvirdereglerna. Kommer inte parterna éverens om hyran, faststills
den av hyresnimnden.

Lokalhyresgisten har till skillnad fran bostadshyresgisten inte nagon
kvarboenderitt vid hyrestidens utgang. Om lokalhyresgisten blir uppsagd
och han inte kommer 6verens med hyresvirden om en forlangning av
hyresforhéllandet och villkoren fér detta maste han flytta fran lokalen. Ar
hyresvirdens forlingningsvégran att anse som obefogad. skall hyresvar-
den dock ersatta hyresgiisten dennes forlust pa grund av att hyresférhal-
landet upphor. Detta brukar kallas ett indirekt besittningsskydd. Hy-
resvirden blir ersattningsskyldig bl.a. om hyresvéarden for forlingning
kravt en hyra som inte ar att anse som skalig. Norm for vilken hyra som
skall anses som skilig ar lokalens s. k. marknadshyra. Vid beddmningen av
en lokals marknadshyra dr den hyra som hyresvirden far ut av en ny
hyresgist av avgiérande betydelse. Det innebir normalt att ett hyreskrav
inte kan sdkert bedéomas forrian den sittande hyresgiasten flyttat. Tvister
om hyresviirdens ersiattningsskyldighet pa grund av obefogad forlingnings-
vigran provas av fastighetsdomstolen. Hyresgésten maste dock dessforin-
nan normalt ha hiinskjutit tvisten till hyresnimnden for medling. Hyres-
nimnden har endast till uppgift att medla mellan parterna och kan t.ex.
inte — i motsats till vad som giiller i fradga om bostadsldgenheter — faststil-
la hyran eller andra hyresvillkor for en fortsatt férhyrning av en lokal. Om
hyresgiisten inte kommer dverens med hyresvirden, fir hyresgisten flytta
och halla sig till sin eventuella ersattningsritt.

Mot bakgrund av ait stora lokalhyreshojningar intraffat i borjan av
1980-talet och att frigan om lokathyresgésternas situation uppmirksam-
mats i flera riksdagsmotioner tillkallade bostadsministern ar 1984 lokalhy-
reskommittén, som gavs i uppdrag att foresla de atgirder som behovs for
att forbittra lokalhyresgisternas stillning. Kommittén avgav forra aret
betinkandet Skiliga lokalhyror och trygghet i besittningen (SOU 1987:47).
Kommitténs forslag har remissbehandlats. 1 proposition 1987/88: 146 lag-
ger regeringen fram forslag till andringar bl.a. i hyreslagen i syfte att



forstarka lokalhyresgistens stillning och gora honom-mer jamstalld med
hyresvirden vid forhandling och medling i samband med att hyresavtal
sigs upp. Lagridet, som har granskat lagforslagen, har lamnat dem utan
erinran. :

Med anledning av propositionen har vickts fem motioner. I vinsterpar-
tiet kommunisternas partimotion Bo43 samt i motionerna Bo44 (s) och
Bo45 (c) fors fram forslag som bygger pa vad lokalhyreskommittén foresla-
git om skéligt hyreskrav, forfarandet vid hyrestvister, ersittningsregier,
indexklausuler i hyresavtal och om 4ndrad anvandning av en lokal. Aven i
motionerna Bo46 (fp) och Bo47 (m) tas upp reglerna for bestimmande av
marknadshyra. I fp-motionen behandlas dven ersittningsreglernas utform-
ning och i m-motionen forfarandet v1d hyrestvister och regler for andra-
handsuthyrning av lokaler.

Skiligt hyreskrav

Nuvarande ordning: Enligt 57 § forsta stycket hyreslagen blir hyresvarden
ersittningsskyldig, om forlingning av ett lokalhyresforhéllande inte kom-
mer till stdnd pa den grund att han for forlangning kraver en hyra som inte
ar skilig. Ar 1979 infordes i 57 a § bestammelser om vad som skall anses
som skélig hyra (prop. 1978/79:89).-Enligt paragrafens férsta stycke skall
hyran inte anses som skilig, om den dverstiger den hyra som ligenheten
vid hyrestidens utging kan antas betinga pa 6ppna marknaden (marknads-
hyra). Avsikten med bestimmelserna var att ge bittre ledning:fér den
hyresbeddmning som skall géras av hyresndmnden vid medling o¢h yttran-
de. Normen tillimpas dven vid provningen av en erséttningstalan. Normen
fér bedomningen av skilig hyra anslot till de principer som gillde tidigare
och nagon saklig 4ndring var inte avsedd.

Utgangspunkten i gillande ritt dr alltsd att det i princip skall st hy-
resvarden fritt att vid uppsagning for dndring av villkoren kriva marknads-
hyra for lokalen. Denna hyra anses emellertid inte kunna faststéllas sdkert
forran lokalen faktiskt har bjudits ut pa den 6ppna-marknaden. Den hyra
som hyresvirden avtalar med en ny hyresgast ar saledes avgorande for
bedomningen av vad som ar marknadshyran. Fordrad hyra ir att anse som
oskiilig dven om den endast obetydligt overstiger vad hyresvarden fatt ut
av en ny hyresgist. Det saknar dirvid betydelse for vilket &ndamél-denna
hyresgist forhyrt lokalen. Hyresvirden ir alltsd oférhindrad att tillgodogo-
ra sig det virde som lokalen har vid den- mest fordelaktiga anvindningen.
Huvudregeln om vad som skall anses som en lokals marknadshyra modi-
fieras av tva undantag.

For det forsta skall man vid bestimmande av marknadshyran bortse fran
hyresanbud eller hyresavtal som inte ar rimligt med hinsyn till det allmén-
na hyresliget i orten for narmast jamforliga ldgenheter (57 a § forsta
stycket andra meningen).

Som ett andra undantag frin huvudregeln tor bestimmande av mark-
nadshyran giiller att 6kning av ldgenhetens virde, som hyresgist astad-
kommit, far beaktas endast om sérskilda skél foreligger (57 a § forsta
stycket tredje meningen).
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Ar 1979 infordes bestimmelser om att hyresnamnden pé parts begiran
skall avge ett yttrande om marknadshyran. Avsikten var att tvinga fram en
battre utredning om lokalens marknadsvirde under medlingen och att ge
parterna ledning vid deras bedomning av vilka medgivanden som bor goras
for att fa hyresforhéllandet forlangt.

Lokalhyreskommitténs forslag: Kommitténs forslag innebér att ett hyres-
krav skall anses som oskiligt, om det pataghgt Overstiger hyresliget pa
orten for jamforliga lokaler.

Hyresjdmforelserna skall avse lokaler med samma anvandningsomride
som den aktuella lokalen. Det innebir t.ex. att hyran for en butikslokal
skall jimforas med hyrorna for andra butikslokaler och hyran for en
kontorslokal med hyrorna for andra kontorslokaler. I princip skall det vid
jamforelseprovningen inte ha négon betydelse vilken verksamhet som
inom dessa ramar bedrivs i lokalerna.

Aven om lokalerna har samma anvindningsomrade. kan de ha olika
egenskaper som bor leda till skillnader i hyra. Till de viktigaste egenska-
perna hos en lokal hor dess lige pa orten, storlek, utformning och stan-
dard. Vid jamférelseprévningen bor rimlig hansyn tas till skillnader mellan
de olika lokalernas egenskaper. Eftersom bedémningen skall avse om
hyreskravet f6r en ny avtalsperiod dr skéligt, dr det i princip utgdende
hyror i jamforelselokalerna vid denna periods bérjan som ar relevanta. Vid
en jamforelseprovning skall samma vikt tillméatas nyligen omférhandlade
avtal och sidana som #r av dldre datum. Vidare skall den genomsnittliga
hyran i jaimforelsematerialet anses som hyreslagel om en enhetlig hyres-
niva inte kan konstateras. .

Det kan inte uteslutas att stora hyresskillnader kan forekomma dven for
jamforliga lokaler och att det jimférelseunderiag parterna ldgger fram ar
ofullstindigt. Bedomningen av ett hyreskravs skilighet kommer i sddana
fall att innehdlla ett visst métt av osiikerhet. Darfor bor hyreskravet be-
traktas som oskiligt endast om det patagligt Overstiger hyresliget for
jamforliga lokaler.

I de fall det inte finns jamférliga lokaler pa orten dr man hanvisad till att

gora en mer allmén skilighetsbedomning av hyreskravet. En sddan bedom- -
ning kan baseras pa jimforelser med lokaler pa annan ort med likartade -

forhallanden pa lokalhyresmarknaden. Beddmningen kan dven baseras pa

uppgifter om generella hyresindringar eller allmint dndrade kostnader i -

fastighetsférvaltningén. I sidana fall bor inte heller uteslutas att seridsa
hyreserbjudanden fran andra eller avtal som triffats med en ny hyresgést
kan vigas in i helhetsbedémningen. - '

Enligt kommitténs forslag skall sdledes bedomningen av om ett hyres-
krav dr skiligt grundas pa omstindigheter som i princip &r tillgéngliga for
parterna redan fore hyrestidens utging. Darmed ges parterna battre under-
lag for sina stallningstaganden under hyresférhandlingarna och vid med-
lingen i hyresnamnden. Detta innebir att spekulationer i motpartens osé-
kerhet kan motverkas.

Propositionen: | propositionen anfors, i allt visentligt med anslutning till
kommitténs uppfattning, att ett hyreskravs skilighet fraimst bor bedémas
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pa grundval av en jamférelscprovning och att problemen med en sidan
ordning boér kunna bemistras. Det dr dock nOdvindigt att ta stillning till
vad en sadan jamférelseprovning skall syfta till. Vidare kommer det i
ménga fall inte att finnas nagot rimligt jimforelsematerial. och skilighets-
bedomningen av en krivd hyra maste da goras pd grundval av andra
omstindigheter. For att en sddan mer allmén skilighetsbedémning av ett
hyreskrav skall bli meningsfull maste malséittningen vara klar. I kommit-
téns forslag saknas den nuvarande normen — marknadshyran — vilket flera
remissinstanser har kritiserat. Kommittén anger visserligen att forslaget
inte innebdr att grundprincipen om marknadsanpassade hyror frangis.
Emellertid bor den marknadsanpassade hyressittningen pa lokalhyresom-
radet behallas. Den nuvarande bestimmelsen i 57 a § forsta stycket forsta
meningen hyreslagen om marknadshyra som norm f6r vad som skall anses
som skilig hyra uttrycker enligt bostadsministerns mening en rimlig ut-
gangspunkt vid en marknadsanpassad hyresprovning. Bestimmelsen bor
darfor finnas kvar. Som marknadshyran definieras i lagtexten far den anses
synonym med begreppen mest sannolik hyra och marknadshyresviérde i
fastighetsekonomisk teori.

Flertalet remissinstanscr &r starkt kritiska till kommitténs ovan redovi-
sade forslag om att vid jamforelseprovningen samma vikt skall tillmatas
nyligen omférhandlade hyror och sidana som ir av éldre datum samt att
genomsnittshyran i vissa fall skall anses som hyresliget.

Liksom flertalet remissinstanser anses i propositionen att kommitténs
forslag kan medfora en hyressittning som markant avviker frin markna-
dens vérderingar. Hyresprovningen bor utformas pa ett sitt som ger en
battre forutsebarhet och inte for att allmant soka reglera lokalhyresutveck-
lingen. En sddan bittre forutsebarhet innebir dock i sig ett skydd for
hyresgisterna mot oskiliga hyreskrav. Kommitténs férslag i denna del bor
alltsd inte genomforas. I stillet forordas att en hyra som krivs for forling-
ning av ett lokalhyresavtal bor provas enligt foljande principer.

Lokalens marknadshyra, dvs. den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgéng kan antas betinga pa 6ppna marknaden, bor liksom i dag utgéra
norm for vad som skall anses som skiligt hyreskrav. Hyresanbud frén
andra eller avtal som hyresvirden triffat med en ny hyresgist bor dock
inte tillmétas nigon sjilvstindig betydelse. Vid bestimmandet av mark-
nadshyran bor i stéllet framst beaktas hyran fér ndrmast jamforliga lokaler

,pa orten. Regler hirom bér inforas i 57 a § forsta stycket hyreslagen.
Jamforelse bor dirvid i forsta hand goras med hyrorna f6r sidana lokaler
som dr i grova drag jamforbara med avseende pa lokaltyp, lage, storlek och
standard. Eftersom varderingen skall avse marknadshyran vid hyrestidens
utgang. bor normalt mindre vikt tilliggas dldre avtal som inte nyligen
forlangts. Om det inte finns négra i grova drag jamforliga lokaler pd orten
eller parterna inte dberopat nagra sadana lokaler. fir marknadshyran be-
stammas genom en mer fri virdering. I sidant fall kan ledning himtas fran
hyrorna for andra lokaler. Det bor inte heller uteslutas att seridsa anbud
frin andra eller avtal som triffats med en ny hyresgist di viags in i
helhetsbedomningen. En sddan ordning bor — tillsammans med reglerna
om presumtionsverkan av ett yttrande av hyresndmnden och forstirkta
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preklusionsregler — ge parterna en tillfredsstillande vigledning vid med-
lingen i hyresnamnden.

Motionerna: Forslagen i vansterpartiet kommunisternas partimotion Bo43
samt i motionerna Bo4d4 (s) och Bo4S (c) 6verensstammer med lokalhyres-
kommitténs foérslag. I motionerna Bo46 (fp) och Bo 47 (m) foreslas att
nuvarande ordning behalls.

Utskottet: 1 motionerna Bo46 (fp) och Bo47 (m) foreslas att nuvarande
ordning behalls. Utskottet har ovan tdmligen ingdende redovisat denna
ordning. Av redovisningen framgar bl. a. att skiligheten av ett hyreskrav
sikert kan bedomas forst sedan lokalen bjudits ut pa 6ppna marknaden och
avtal slutits med en ny hyresgiist. Detta innebér, som ocksid kommittén
anfort, att parterna pd lokalhyresmarknaden har stora svéarigheter att i
forvig med rimlig sikerhet bedéma ett hyreskravs skilighet. Utskottet
delar kommitténs, de flesta av remissinstansernas och regeringens uppfatt-
ning att bedomningen av ett hyreskravs skilighet bor grundas pa omstin-
digheter som i princip ar tillgingliga redan fore hyrestidens utgéng. Nuva-
rande ordning bor bl.a. darfér dverges och erséttas med bestimmelser
som gor det mojligt for parterna att redan fore hyrestidens utgang bedéma
skiligheten av ett hyreskrav. I det féljande behandlar utskottet frigan om
hur denna skélighetsbedémning bor géras. Motionerna Bod6 (fp) yrkande 1
och Bo47 (m) yrkande 1 om att nuvarande ordning skall behallas avstyrks
sélunda.

Utskottet behandlar i det foljande regeringens forslag och forslaget i
motionerna fran (s), (¢) och (vpk) — motionsforslagen 6verensstimmande
med lokalhyreskommitténs ~ om hur skéilighetsbedomningen bor goras.
Iniedningsvis bor framhéllas att regeringsforslaget och motionérernas for-
slag foreter stora likheter. Enligt bada forslagen skall skiligheten av ett
hyreskrav grundas pa omstiandigheter som i princip &r tillgingliga redan
fore hyrestidens utgang. Skilighetsbedomning skall enligt de bada forsla-
gen frimst utga fran hyran for jamforliga lokaler pa orten. Hyreserbjudan-
den fran andra och avtal som traffats med en ny hyresgast skall normalt
inte paverka bedomningen. Enligt de bada forslagen skall vidare frin
jamférelsepréovningen uteslutas sddana hyresavtal didr hyran ligger éver
hyforna for jamférliga lokaler pa grund av att hyresgistens verksamhet ar
av kortsiktig eller spekulativ art. Regeringens och motionéirernas forslag
far anses vil dgnade att ge parterna god véigledning betridffande bedém-
ningen av ett hyreskravs skilighet. Emellertid finns i de bada férslagen
olikheter, som gor det nodviandigt att utifrin vissa utgngspunkter nirmare
granska forslagen.

Enligt motionérernas forslag, som alltsd 6verensstimmer med lokalhy-
reskommitténs, skall en kridvd hyra anses som skilig om den inte ar
pitagligt hogre dn hyresliaget pa orten for jamforliga lokaler. Ett verskri-
dande med 10% eller mera skall i alimidnhet anses vara pétagligt. Kan en
enhetlig hyresniva inte konstateras vid jamf6relseprovningen skall den
genomsnittliga hyran i jaimforelsematerialet anses som hyresldget. Samma
vikt skall darvid tillmitas nyligen omférhandlade avtal och sadana som éar
av éldre datum.
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I propositionen férordas hirvidlag en nigot annan ordning nir det géller
att bestdmma vad som &r att anse som skilig hyra for en lokal om man inte
kan konstatera nagon enhetlig hyresniva for jamforliga lokaler. Enligt
regeringens forslag skall skilig hyra (marknadshyra) di bestimmas med
utgangspunkt fran den hyresnivé i jamforclsematerialet som framstir som
den mest sannolika vid ett utbud av lokalen pa marknaden. Mycket liga
och mycket hdga hyror, som inte ar representativa, skall inte ingd i jamf{o-
relsematerialet. Vidare skall den tendens som kan konstateras i hyresut-,
vecklingen beaktas. Gamla hyresavtal som inte nyligen forlangts kan nam-
ligen ha triffats i en helt annan marknadssituation dn den som giller vid
jamforelsetidpunkten. Hénvisningen i propositionen (s. 46) till den s. k.
ortsprismetoden innebir dock att ndgon form av genomsnittsberdkning
kan bli nédvéndig nér lokalens marknadshyra slutligen bestams.

Sammanfattningsvis vill utskottet anfora féljande om prévningen av

skilligheten av ett lokalhyreskrav. Regeringsforslaget om hur denna prov-
ning bér goras ar mera foljsamt till hyresutvecklingen dn vad som skulle bli
foljden av om motiondrernas forslag forverkligades. Detta giller vid saval
stigande som sjunkande hyror. Aven regeringsforslaget innebir en be-
griansning av inflytandet av enstaka hoéga hyror och hyresanbud. Forslaget
ger heller inte hyresvirden nigon pataglighetsmarginal. Hirvid skiljer sig
forslaget frin den ordning motionérerna synes foresprika. Vad i proposi-
tionen forordats om principerna for bestimmande av skiligt hyreskrav far
anses vl tillgodose rimliga ansprak pé ett forbittrat skydd for hyresgéster-
na och innebéra en rimlig avvigning mellan de berittigade krav parterna i
ett lokalhyresforhallande kan stilla. Som nu redovisats éverensstimmer
motionarernas forslag i inte ringa grad med regeringsforsiaget. Enligt ut-
skottets uppfattning bor lagstiftningen utformas i enlighet med regerings-

forslaget. Bl. a. nis hirigenom en biittre f6ljsamhet till den faktiska hyres--

wutvecklingen. Vinsterpartiet kommunisternas partimotion Bo43 savitt nu
ar i fraga samt motioncrna Bo44 (s) yrkande | och Bo45 (¢) yrkande 1
avstyrks med héanvisning till vad nu anforts. Utskottet foreslar riksdagen
att anta regeringsforslaget till indring av 57 a § forsta stycket hyreslagen.

Hyresvérdens uppséagning

Nuvarande ordning: Enligt 58 § hyreslagen skall hyresvéarden i uppsiagning-
“en underritta hyresgésten dels om de villkor han uppstaller for att forlinga

hyresférhéllandet eller om orsaken till att han vigrar medge foérlangning. .

dels om att hyresgésten har att inom tvd mdnader frin uppsigningen
hanskjuta tvisten till hyresnimnden for medling, om han inte gir med pa
att flytta utan att fa ersittning. Av 8 § andra och tredje styckena hyres-
lagen foljer att det férenklade delgivningsforfarande som normalt giller for
uppsigning av bostadshyresavtal, d& uppsigningen omgaende kan siandas i

rekommenderat brev, inte tr tillimpas vid uppségning av lokalhyresavtal

enligt 58 § hyreslagen.

Lokalhyreskommitténs forslag: Om hyresvirden séger upp avtalet, skall
han hanskjuta en eventuell tvist till hyresndmnden normalt inom tva mana-
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der frAn uppsigningen. Gor han inte det. skall uppsédgningen bli utan
verkan. Hyresviirden ges mgjlighet att upphédva verkan av uppsigningen
genom att fore hyrestidens utging aterkalla sin ansékan om medling. Det
forenklade delgivningsforfarandet som giller {6r uppségning av bostadshy-
resavtal bor fa tillampas dven for uppségning av lokalhyresavtal.

Propositionen: Nigon dndring av gillande ordning foreslas inte.

Motionerna: Férslaget i vinsterpartiet kommunisternas partimotion Bo43
samt i motionerna Bo44 (s) och Bod4S5 (¢) 6verensstimmer i allt visentligt
med lokalhyreskommitténs forslag.

Utskottet: Som anfors i propositionen skulle ett genomférande av lokalhy-
reskommitténs forslag, ett férslag som alltsa tagits upp i motionerna, om
att hyresvirden i stillet for hyresgisten skall hinskjuta eventuell tvist till
hyresndmnden sannolikt innebira en viscntlig 6kning av antalet onddiga
ansokningar om medling. De eventuella olidgenheter som nuvarande ord-
ning givit upphov till och som, enligt vad utskottet erfarit, bl.a. kan ha
inneburit att hyresgiisten inte dr medveten om sina aligganden for att fa till
stind medling bor kunna beméstras genom 6kad information bl. a. genom
hyresgisternas intresseorganisationer. Vidare bor beaktas att hyresgisten
i uppsigningen skall informeras om den tidsfrist som géller fér hanskjutan-
de av en tvist till hyresndmnden for medling (58 § forsta stycket hyres-
lagen). Tillrackliga skil saknas att 4ndra nuvarande ordning. Vansterparti-
et kommunisternas partimotion Bo43 savitt nu ar i frga avstyrks liksom
motionerna Bo44 (s) yrkande 2 och Bo4S (c¢) yrkande 2.

Vad som anforts i probositionen om den ordning som i évrigt bor gilla
for hyresvardens uppsagning och for hyresgéstens uppségning for villkors-
andring har intc givit utskottet anledning till erinran eller sarskilt uttalande.
Utskottet foreslar riksdagen att anta regeringsforslaget till Andringar i
jordabalken sévitt nu ér i fraga.

Medlingsforfarandet

Nuvarande ordning: Innan en lokalhyresgist far vicka talan i fastighets-
domstol om ersittning pa grund av obefogad uppségning. skall medling
normalt alltid ske hos hyresnimnden. Enligt 12 § lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresndmnder (nidmndlagen) skall hyresnidmnden
klarligga tvistefrigorna och soka forlika parterna. Kan inte parterna forli-
kas efter forslag av nigondera parten, skall hyresndmnden ligga fram
forslag till férlikning, om det inte 4r uppenbart att det saknas forutsittning-
ar {or en 6verenskommelse. Ar 1979 infordes regler om att hyresnamnden,
om nagon av parlerna sa begir, skall avge ett ytirande om lokalens mark-
nadshyra eller — i fall d& uppsigningen ir foranledd av rivning eller
ombyggnad — om en lokal som har anvisats av hyresvirden 4r godtagbar

(12 a § namndlagen). I friga om marknadshyran dr avsikten med yttrandet .

att tvinga fram en béttre utredning och att ge parterna ledning vid deras
bedémning av vilka medgivanden som bor goras for att fa hyrestorhallan-
det forlangt.

BoU 1987/88:21



Hyresnidmndens yttrande har inte ndgra omedelbara rittsverkningar for
parterna och far inte 6verklagas. Det har dock presumtionsverkan vid en
efterfoljande ersittningstvist i fastighetsdomstolen. Enligt 57 a § andra
stycket hyreslagen fir ett yttrande fringés endast om det visas eller eljest
ar uppenbart att marknadshyran r patagligt hogre eller ligre dn hyres-
nimnden angivit eller att hyresnaimndens bedéomning av en anvisad ersatt-
ningslokal inte varit riktig. den s. k. presumtionsregeln. Enligt forarbetena
(SOU 1978:8 5. 113) skall en hyresavvikelse som uppgar till 10% eller mer
alltid betecknas som pataglig. For att férhindra att hyresvirden i samband
med yttrande om marknadshyra spekulerar i hyresgéstens bristande kun-
skap om den hyra som nféigon annan kan ha forklarat sig villig att betala for
lokalen, inférdes ar 1979 ocksa en preklusionsregel i 57 a § tredje stycket.
Sidana anbud cller avtal om uthyrning av lokalen, som hyresvirden ként
till vid tiden f6r hyresndmndens yttrande men da inte informerat om, far
enligt denna regel beaktas vid fastighetsdomstolens prévning endast om
synnerliga skil foreligger. Prcklusionsregeln hindrar dock inte hyresvir-
den fran att i en erséttningsprocess aberopa nya anbud eller hyresavtal
som grundar sig pa ett nytt anbud. Inget hindrar heller parterna att i
fastighetsdomstolen abcropa annat jimforelsematerial dn det som lag till
grund for hyresnamndens yttrande om marknadshyra.

Kommer inte parterna Overens om en forldngning av avtalet, maste
hyresgisten flytta. Forhandlingarna mellan parterna 4r att anse som avslu-
tade i och med att hyresnamnden avskriver medlingsirendet fran vidare
handlidggning. Har nimnden avgett yttrande om marknadshyran, skall
parterna dock enligt 21 a § nimndlagen. innan érendet avskrivs, beredas
tillfille att hos nimnden anmila om de antar den hyra som angetts i
yttrandet. De atgéirder som parterna vidtar efter en medling som inte lett
till forlikning paverkar normalt inte bedémningen av erséittningsfrigan.

Lokalhyreskommitténs forslag: Pa begiran av part skall hyresndmnden —
oavsett pa vilken grund uppsigning har skett — avge yttrande om hy-
resvirdens ersittningsskyldighet om forlingning intc skulle komma till
stand. Om hyresnamnden har avgett ett yttrande, far utredning som inte
har &beropats under medlingen beaktas i en ersittningstvist i fastighets-
domstol cndast om det finns sdrskilda skil. Vid uppsédgning for rivaing,
ombyggnad eller dndrade hyresvillkor far ett yttrande av hyresnamnden
fringds endast om det visas cller annars dr uppenbart att hyresnamndens
bedémning inte varit riktig.

Propositionen: Inga andringar foreslis i friga om medlingsforfarandet i
hyresnimnd. Dock bor noteras att preklusionsregein foreslas skirpas i
forhallande till vad som giller for nirvarande och dven i forhallande till
lokalhyreskommitténs forslag. 1 propositionen anfors bl. a. att hyresvir-
den i en ersittningstvist inte bor fa dberopa hyresanbud fran tredje man
och hyresavtal som tréaffats med en ny hyresgist, om dessa inte framlagts i
hyresndmnden. FOr att markera att det bara ir i rena undantagsfall som ny
utredning skall fi férekomma i en ersatiningstvist, om hyresnimnden
avgett yttrande om marknadshyran, foreslds att det i lagtexten anges att
det skall finnas synnerliga skl for att cn ny sddan utredning skall f&
beaktas.
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Motionerna: Forslaget i vansterpartiet kommunisternas partimotion Bo43
samt i motionerna Bo44 (s) och Bo4S (¢) 6verensstimmer med lokalhyres-
kommitténs forslag.

Utskottet: Hyresnamnden har, som framgitt ovan, enligt gallande ritt att
avge yttrande om en lokals marknadshyra och huruvida en anvisad ersétt-
ningslokal dr att anse som godtagbar. Utskottet delar regeringens och
motiondrernas uppfattning om vikten av.att parterna under medlingen ges
tillforlitlig viigledning. Sarskilt viktigt ar detta i tvister som ror skéligheten
av ett hyreskrav dar parterna normalt raknar med att kunna nd en déverens-
kommelse om férldngning. Som anférs i propositionen ror problemet med
nuvarande yttranden om marknadshyra snarast frigan om vilken ny utred-
ning hyresvirden skall ha ratt att beropa i en eventuell ersittningstvist
och vilken verkan ett yttrande fran hyresnimnden skall ha i en sadan tvist.
Dirvid torde det forhélla sig s att ett yttrande om marknadshyran i sig
utgdér battre vigledning for parterna én ett yttrande om hyresviardens
ersittningsskyldighet om han skulle vidhélla sitt krav. I sammanhanget bér
ocksa erinras om att den s. k. preklusionsregeln i propositionen foreslas
skirpt i forhéllande till vad som nu géller. Den i propositionen férordade
utformningen av denna regel har sammanfattningsvis redovisats ovan.

Gillande ordning bor tillsammans med en forstiarkt preklusionsregel
tillgodose parternas berittigade krav pé en cffektiv medling och vigledning
vid bedomningen bl.a. om ett hyreskravs skilighet. Utskottet foreslar
riksdagen att anta regeringens forslag till dndringar i jordabalken och i
namndlagen som blir féljden av vad nu anférts. Vansterpartiet kommunis-
ternas partimotion Bo43 och motionerna Bo44 (s) yrkande 3 samt Bo45 (c)
yrkande 3 om medlingsforfarandet avstyrks.

Ersattningsregler

Nuvarande ordning: Enligt gillande ritt skall hy'resvéirden vid obefogad
forlangningsvigran i skilig omfattning ersitta hyresgisten dennes forlust
pa grund av att hyresférhallandet upphor (57 § forsta stycket hyreslagen).
Enligt forarbetena till bestimmelsen dr hyresvérden i princip skyldig att
utge ersdttning for all den ekonomiska skada som hyresforhéllandets upp-
16sning medfor for hyresgiisten. Beddmningen av hyresgistens ersitt-
ningsansprak skall ske pd samma grunder som vid bestimmandet av ersétt-
ning vid expropriation. Dirvid hinvisas sarskilt till grunderna for bestam-
mandet av ersittning for s. k. rorelseskada.

Lokalhyreskommitténs forslag: Lokalhyresgister skall alltid ha ritt till en
minimiersiittning motsvarande en arshyra for lokalen. om hyresférhallan-
det upphor till f6ljd av obefogad forldngningsvégran.

Propositionen: En minimiersittning motsvarande en &rshyra kan i vissa fall
fa konsekvenser som ir alltfor vittgaende fér en hyresvérd som t. ex. gjort
en missbedomning av birigheten av sina skil att upplosa hyresférhallandet
eller som inte kunnat erbjuda hyresgastien en godtagbar ersittningslokal
vid uppsigning for rivning eller ombyggnad. Dirvid bor beaktas att en
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arshyra i vissa fall kan uppgé till miljonbelopp. Med hénsyn hirtill bér
enligt propositionen minimiersittningen om en arshyra begrinsas till visst
rimligt belopp. Vid en avvigning mellan de motstiende intressena bér
minimiersiittningen motsvara en arshyra for lokalen dock hogst ett belopp
som motsvarar tva basbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén forsak-
ring, vilket i dag motsvarar drygt S0000 kr. Flertalet kommersiella verk-
samheter torde vid en ofrivillig avflyttning frdn en lokal kunna pavisa
ckonomisk skada som dverstiger detta belopp. Samtidigt anses dock enligt
propositionen en minimiersittning om en &rshyra aven med en sadan
begrinsning innebéra ett tillfredsstillande .skydd for de lokalhyresgaster
som med nuvarande regler inte kan parikna nigon egentlig ersattning. .

Motionerna: Forslaget i vinsterpartiet kommunisternas partimotion
Bo43 och i motionerna Bo44 (s) och Bod5 (c) déverensstimmer med lokal-
hyreskommitténs forslag. 1 motion Bo46 (fp) yrkas avslag pa regeringens
forslag om minimierséttning. Aven i motion Bo47 (m) yrkas avslag pa
forslaget i propositionen i denna del. Enligt sistnimnda motion bér skade-
standet vid obefogad uppsigning utformas s att hyresgisten kompenseras
fullt ut f6r sina verkliga ckonomiska skador.

Utskottet: Aven enligt utskottets mening skulle det f(")ra_fbr langt att, som i
vinsterpartiet kommunisternas partimotion Bo43 och i motionerna Bo44
(s) och Bo45 (c) foreslas. alltid bestimma en minimiersittning motsvaran-
de en &rshyra vid obefogad forlingningsviigran. Den princip som knésitts
vid ett riksdagens bifall till férslaget i propositionen om att en viss minimi-
ersittning, relaterad till &rshyran eller basbeloppet, skall kunna utga finner
sig utskottet kunna godta. Emellertid anser utskottet att det i propositio-
nen foreslagna antalet basbelopp bor fordubblas och alltsd motsvara fyra
basbelopp enligt lagen (1962: 381) om allmén forsikring. Fyra basbelopp dr
i dag drygt 100000 kr: Aven vid en minimierséattning av denna omfattning
torde flertalet kommersiella verksamheter vid en ofrivillig avflyttning frén
en lokal kunna pavisa ekonomisk skada som overstiger det av utskottet nu

foreslagna minimibeloppet. En minimiersattning enligt utskottets forslag -

ger samtidigt ett tillfredsstidllande skydd till lokalhyresgister som med
dagens regler i praktiken inte kan parikna nigon egentlig ersiittning.

De ovan nimnda motionerna fran (vpk). (s) och (c) far i viss mén anses
tillgodosedda med vad nu anforts. Utskottet ir dock inte berett att tillstyr-

ka motiondrernas krav om rétt till en minimiersittning motsvarande en’

arshyra vid obefogad uppsigning. Savitt avser denna friga avstyrks vins-
terpartict kommunisternas partimotion Bod43 savitt nu dr i friga samt
motioncrna Bo44 (s) yrkande 4 och Bo45 (c) yrkande 4.

Avc_:n i motionerna Bo46 (fp) yrkande 2 o_éh Bo47 (m) yrkande 2 yrkas

avslag pa regeringens forslag om minimiersittning. Motionirerna anser att
hyresgisternas verkliga ckonomiska skador alltid skall kompenseras.
Utskottet delar i princip motiondrernas uppfattning om att verkliga
ekonomiska skador skall ersittas. S ir fallet i dag. Aven vid ett bifall till
vad utskottet ovan férordat kommer dagens regler, om den ekonomiska
skadan dverstiger minimiersattningen, att bli avgdrande for storleken av
den ersittning som kommer att utgd i fall av-obefogad férlingningsvigran.
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Utskottet har ovan uttalat sig for att i hyreslagen bor.inarbetas regler om
minimiersittning. En sddan uppfattning ar i sak oforenlig med vad i m- och
fp-motionerna foreslagits. Dessa motionsyrkanden avstyrks déarfor. Riks-
dagen bor, med den dndring utskottet nu foreslagit, anta regeringsforslaget
till Andring i jordabalken.

Indexklausuler m. m.

Nuvarande ordning: Enligt 19 § tredje stycket hyreslagen giller att hyran
for lokaler, utom savitt avser ersittning for uppviarmning, elektrisk stréom

o.d., skall vara till beloppet bestimd i avtalet. Fran huvudregeln medges

dock undantag for forbehall i avtal om s. k. omséttningshyra, s. k. férhand-
lingsklausul och annan berdkningsgrund. En férutsittning for att ett férbe-
héll om annan berikningsgrund skall gilla ar att avtalet ar triffat for en
bestimd tid och att hyrestiden ir langre dn ett ar. Annan beridkningsgrund
omfattar — férutom indexférbehdll — dven forbehall avseende andra till-
rackligt preciserade beridkningsgrunder for hyra. Det vanliga dr dock att
ingangshyran ar till beloppet bestimd och att denna — helt eller delvis —
dndras under avtalstiden i enlighet med utvecklingen av konsumentpris-
index. :

Lokalhyreskommitténs forslag: Overenskommelser om indexreglering av
hyran skall gilla endast om hyresavtalet ar traffat for en tid av minst tre r.

Propositionen: Nigon dndring av nuvarande regler foreslas ej.

Motionerna: Forslaget i vinsterpartict kommunisternas partimotion Bo43
samt i motionerna Bo44 (s) och Bo45 (c) 6verensstammer med lokalhyres-
kommitténs forslag.

Utskottet: Utskottet tillstyrker forslaget i motionerna om att hyresavtalet
skall vara traffat for en tid av minst tre &r for att Sverenskommelse om
indexreglering av hyran skall giilla. Som anfors av vissa av motionirerna
bor ett tillmoétesgiende av deras forsltag leda till langre avtalstider for
enskilda hyresgister. Detta méste anses évervigande positivt. Hyresgis-
ten far da bittre mojligheter att pé lingre sikt planera sin verksamhet. En
eventuell invindning mot att ha indexreglerade hyror fir, vid en bedém-
ning av kravet p3 langsiktighet i planeringen, st tillbaka. Riksdagen bor
dirfor enligt utskottets mening med anledning av vinsterpartiet kommu-
nisternas partimotion Bo43 savitt nu ir i friga och motionerna Bo44 (s)
yrkande 5 samt Bo45 (c) yrkande 5 anta en dndring i 19 § hyreslagen i
enlighet med vad utskottet nu anfort. '

Med anledning av vad utskottet nu féreslagit bor 6vergangsbestimmel-
serna tillféras en ny punkt. Denna fraga behandlar utskottet nedan.

Andrad anvandning

Nuvarande ordning: Enligt 23 § hyreslagen far hyresgisten inte anvinda
lagenheten for nagot annat dndamal dn det avsedda. Hyresvirden far dock
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inte beropa avvikelser som ar utan betydelse for honom. Paragrafen giller
for bade bostadsldgenheter och lokaler. Om hyresgisten anvénder ligen-
heten for annat dndamal dn det avsedda, riskerar han att hyresritten
forverkas och att avtalet sags upp i fortid cnligt 42 § forsta stycket 3
hyreslagen. Hyresriatten ar dock inte forverkad. om hyresgisten utan
drojsmal vidtagit rittelse efter tillsdgelse eller om det som ligger hyresgis-
ten till last 4r av ringa betydelse. Hyresvirden kan ocksd séiga upp avtalet
- till hyrestidens utging och diarvid gora gillande att hyresgésten asidosatt
sina forpliktelser.

Lokalhyreskommitténs forslag: Enligt kommittén bor hyresgéisternas behov
av att kunna dndra anvéndningen av en lokal bedomas mot bakgrund av
den snabba utvecklingen i niringsliv och andra delar av samhéllet. Genom
indrad efterfrigan andras marknader snabbt, och traditionella grinser
mellan branscher suddas ut. Aven frutsittningarna for offentlig verksam-
het och for ideella och kulturella féreningars verksamhet dndras. Dcnna
utveckling i samhillet 6kar enligt kommittén hyresgisternas behov av att
kunna éndra sin verksamhet aven under l6pande avtalsperiod. Vidare kan
den allminna hyresutvecklingen innebéra att hyresgisten har behov av att
andra sin verksamhet for att forbittra det ekonomiska utbytet. Kommittén
menar darfor att hyresgéster som har beaktansvirda skl for en andrad
anviandning av en lokal bor ges méjlighet till detta utan den osiikerhet for
hyresgisten som foljer av nuvarande regler i fall da hyresvirden motsitter
sig férandringen. Tillstind till sddan dndrad anvindning skall enligt kom-
mitténs forslag kunna ldmnas av hyresnimnden, om hyresvirden inte har
befogad anledning att motsatta sig den. Hyresnamnden skall sdledes géra
en avvagning mellan parternas intressen.

Propositionen: Forslaget i propositionen dverensstimmer i princip med
kommitténs forslag. 1 propositionen foreslds emellertid att tillstand inte
skall limnas, mot hyresvardens bestridande, om hyresgéisten innehaft
lokalen lingre tid 4n tre 4r och har beaktansvérda skl for en #dndrad
anvindning samt hyresvirden inte har befogad anledning motsiitta sig den.

Motionerna: Forslaget i vansterpartiet kommunisternas partimotion Bo43
samt i motionerna Bo44 (s) och Bo45 (c¢) dverensstammer med lokalhyres-
kommitténs forslag. I motion Bo47 (m) férordas att — utover vad i proposi-
tionen foreslagits — hyresvirden skall anses ha befogad anledning att
motsitta sig en dndrad anvindning om den nya verksamheten kan uppfat-
tas som stdtande.

Utskottet: Forslagen i s-, ¢- och vpk-motionerna om nér tillstand till &ndrad
anviindning av cn lokal skall medges dverensstimmer principiellt sett med
propositionens férslag. I propositionen foreslas emellertid att hyresgiisten
skall ha innehaft Jokalen lingre 4n tre ar for att tilistind till dndrad anvind-
ning skall lamnas.

Aven enligt utskottets mening finns skil att ha en tidsgrins for nar
tillstdnd till 4ndrad anvandning skall medges. Vid en avvagning mellan
hyresgistens behov av att kunna #dndra anvindningen av lokalen och
mojligheterna att motverka att dndrad anvandning av lokalen gors enbart i
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syfte att mojliggora en rorelsedverléteise som i realiteten endast avser
hyresritten till lokalen har utskottet kommit till slutsatsen att en innehavs-
tid ldngre dn tvd ar skall erfordras. Vad i vinsterpartiet kommunisternas
partimotion Bo43 samt i motionerna Bo44 (s) yrkande 6 och Bo4S (c)
yrkande 6 foreslagits far anses i inte ringa grad tillgodosett genom vad nu
anforts. Riksdagen bor med anledning av motionerna anta 23 § hyreslagen
med den dndring som nu foreslagits.

I motion Bo47 (m) yrkande 4 godtas i och for sig regeringens forslag.
Motionérerna anser dock att hyresvirden skall anses ha befogad anledning
motsitta sig dndringen om den nya verksamheten kan uppfattas som
stotande.

I specialmotiveringen till den nu diskuterade paragrafen anfors i proposi-
tionen (s. 44) att hyresvirden normalt inte bor kunna péatvingas en dndrad
anvindning som medfor storningar i form av buller och ventilationsut-
slapp. Vidare bor beaktas vilken inverkan en dndrad anvindning av en
lokal skulle f& for andra hyresgisters verksamhet. Aven andra exempel pd
nér dndrad anvandning inte bor tillitas nimns i specialmotiveringen.

En adndrad verksamhet kan kriava godkidnnande dven enligt annan lag-
stiftning dn hyreslagen. Vid en sidan prévning boér finnas mojligheter att
viga in de beddmningar motiondrerna efterlyser i avsikt att hindra att ¢n
dndrad verksamhet som dr stétande kommer till stind.

Bl.a. med hanvisning hértill avstyrker utskottet bifall till motion Bo47
(m) yrkande 4.

Andrahandsuthyrning

Nuvarande ordning: Enligt 39 § forsta stycket hyreslagen giller som hu-
vudregel att hyresgisten inte utan hyresvardens samtycke far upplata hela
lagenheten i andra hand. For bostadslagenheter finns ett undantag i 40 §.
Enligt denna paragraf kan hyresnimnden limna en bostadshyresgist, som
under viss tid inte dr i tillfille att anvianda sin ligenhet, tillstdnd till
andrahandsupplatelse. Sddant tillstdnd skall lamnas, om hyresgisten har
beaktansvirda skil {or upplé’ltelsen och hyresvirden inte har befogad an-
ledning att viigra samtycke. Négot motsvarandé undantag for lokaler finns
inte.

Lokalhyreskommitténs forslag: En lokalhyresgist, som under viss tid inte
har tillfaile att anvianda sin lokal, skall kunna f& hyresniamndens tillstdnd
att upplata den i dess helhet i andra hand. S&dant tilistdnd skall limnas, om
hyresgisten har beaktansvirda skil for upplételsen och hyresvirden inte
har befogad anledning att viagra samtycke.

Propositionen: Forslaget i propositionen 6verensstimmer med kommitténs
forslag.

Motionen: 1 motion Bo47 (m) avvisas forslaget i propositionen. Motioné-
rerna anfor att en rétt till andrahandsuthyrning i strid med fastighetsiga-
rens vilja endast tjanar syftet att méjliggora handel med hyreskontrakt.
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Utskottet: De motiv som enligt propositionen skall vagleda hyresnidmnder-
nas bedémning av nir andrahandsuthyrning av en lokal skall medges har
enligt utskottets mening fatt en acceptabel utformning. Utskottet hanvisar
hirvid till vad i propositionen (s. 42 och 45) anforts. Forslaget i motion
Bo47 (m) yrkande 3 om avslag pi propositionen i denna del avstyrks av
utskottet med hianvisning till vad nu anforts.

Ikrafttradande och overgangsbestammelser m. m.

I propositionen foreslds att lagstifiningen trider i kraft den 1 januari 1989.
Betriffande de nya bestimmelserna om dndrad anvindning och andra-
handsuthyrning av en lokal foreslds att de skall tillimpas i friga om dldre
avtal forst fran den tidpunkt till vilken avtalet tidigast kan sigas upp av
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hyresvirden genom uppsigning efter ikrafttradandet. I ovrigt forordas att -

de féreslagna bestimmelscrna fir sld igenom dven betriffande édldre avtal,
om uppségning sker efter ikrafttridandet. ' '
Vad i propositionen foreslagits om ikrafttridande och 6vergéngsbestim-

melser samt om de fragor i propositionen som inte tagits upp i det foregd--

ende har inte givit utskottet anledning till erinran eller sirskilt uttalande av
annan innebord dn att i 66 och 70 §§ forslag till lag om dndring i hyreslagen
samt i 4 § forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder vissa dndringar av redaktionell natur gjorts beroende pa
att samma lagrum foreslds dndrade ocksa i proposition 1987/88:162 om
hyra vid andrahandsupplételse av bostadsligenhet m. m.

Vidare bér, som anforis ovan, med anledning av den féreslagna utvidg-
ningen av forbudet mot indexklausuler m.m. (19 § tredje stycket hyres-
lagen) de i propositionen foreslagna dvergingsbestimmelserna tillféras
ytterligare en punkt. Liksom lokalhyreskommittén anser utskottet att par-
terna bor ges tillrackligt rédrum att forhandla sig fram till nya hyresvillkor,
om hyresavtalet ingatts fore ikrafttradandet och det innehaller villkor som
omfattas av det utvidgade forbudet. Ett sddant villkor i ett dldre hyresavtal
bor inte forlora sin verkan fore utgdngen av juni ménad ar 1990. Kan
avtalet inte ségas upp till den tidpunkten, bor villkoret fa fortsitta att gilla
till den senare tidpunkt d3 avtalet kan upphora pa grund av uppsagning.
Direfter bor emellertid villkoret forlora sin verkan mot hyresgéasten. Om
avtalet forkings automatiskt efter tidpunkten i fraga, far hyran enligt 19 §
fjarde stycket bestimmas till belopp som ar skiligt.

Overgingsbestammelsen giller bara hyresavtal som ingétts fore ikraft-
tridandet. Hérav far anses folja att ett siddant avtal inte efter ikrafttridan-
det kan med verkan mot hyresgisten dndras s att ett villkor av ifrdgava-
rande slag tas in i avtalet. Bestimmelsen utgdr natirligtvis inte nagot
hinder for hyresgisten att fore utgingen av juni manad ar 1990 siga upp

avtalct enligt 58 a § hyreslagen for att fa till stind omprévning av villkoren.

Utskottet foreslar riksdagen att anta ett tilligg till 6vergingsbestimmel-
serna i enlighet med vad nu anférts.
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Hemstéllan BoU 1987/88:21

Utskottet hemstaller

1. betriaffande skdligt hyreskrav
att riksdagen med bifall till regeringens forslag och med avslag pa
motionerna 1987/88:Bo43 sdvitt nu &r i friga, 1987/88:Bo44 yrkande
1, 1987/88:Bo45 yrkande 1, 1987/88:Bo46 yrkande 1| samt
1987/88:Bo47 yrkande 1 antar 12 kap. 57 a § forsta stycket lag om
andring i jordabalken med den lydelsc som i bilaga 1 till detta
betinkande betecknats som utskottets forslag,

2. betriffande hyresvirdens uppsdgning
att riksdagen med bifall till regeringens forslag och med avslag pa
motionerna 1987/88:Bo43 sdvitt nu ir i friga, 1987/88:Bo44 yrkande
2 samt 1987/88:Bo45 yrkande 2 antar 12 kap. 58 § lag om &ndring i
jordabalken med den lydelse som i bilaga 1 till detta betinkande
betecknats som utskottets forslag,

3. betriiffande medlingsforfarandet
att riksdagen med bifall till regeringens forslag och med avslag pa
motionerna 1987/88:Bo43 savitt nu 4r i friga, 1987/88:Bo44 yrkande
3 samt 1987/88:Bo45 yrkande 3 antar 12 kap. 57 a § andra och tredje
styckena med den lydelse som i bilaga 1 till detta betinkande be-
tecknats som utskottets forslag.

4. betraffande ersdttningsregler
att riksdagen med anledning av regeringens forslag och motionerna
1987/88:Bo43 savitt nu ar i fraga, 1987/88:Bo44 yrkande 4 samt
1987/88:Bo45 yrkande 4, med avslag pad motionerna 1987/88:Bo46
yrkande 2 och 1987/88:B047 yrkande 2 antar 12 kap. 58 b § med den
lydelse som i bilaga 1 till detta betinkande betecknats som utskot-
tets forslag,

5. betriffande indexklausuler
att riksdagen med anledning av motionerna 1987/88:Bo43 sdvitt nu
ir i fraga, 1987/88:Bod4 yrkande S samt 1987/88:Bo45 yrkande 5
antar 12 kap. 19 § lag om dndring i jordabalken med den lydelse som
i bilaga 1 til! detta betdnkande betecknats som utskottets forsiag,

6. betriffande dndrad anvindning
att riksdagen med anledning av regeringens férslag och motionerna
1987/88:B0o43 sdvitt nu ir i friga, 1987/88:Bod44 yrkande 6 samt
1987/88:Bo45 yrkande 6 och med avslag pid motion 1987/88:Bo47
yrkande 4 antar 12 kap. 23 § lag om dndring i jordabalken med den
lydelse som i bilaga 1 till detta betinkande betecknats som utskot-
tets forslag,

7. betréffande andrahandsuthyrning
att riksdagen med bifall till regeringens forslag och med avslag pa
motion 1987/88:Bo47 yrkande 3 antar 12 kap. 40 § lag om dndring i
jordabalken med den lydeclse som i bilaga 1 till detta betinkande
betecknats som utskottets forslag,

8. betriffande ikraftirddande och dvergdngsbestimmelser
att riksdagen med anledning av regeringens forslag och motionerna
1987/88:Bo43, 1987/88:Bo44, 1987/88:Bo45 samt med avslag pi mo-
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tionerna 1987/88:Bo46 och 1987/88:Bo47 samtliga motioner savitt nu
ir i fraga beslutar

a) att de vid propositionen fogade och som bilaga 1 till detta ..

betinkande intagna lagforslagen trider i kraft den 1 januari 1989,

b) anta 6vergéngsbestimmelser till lagforslagen med den lydelse
som i bilaga 1 till detta betankande betecknats som utskottets for-
slag,

9. betriffande dvriga fragor -
att riksdagen med bifall till regeringens forslag antar de v1d proposi-

tionen fogade och som bilaga 1 till detta betinkande intagna lagfor-

slagen och med den lydelse som betecknats som utskottets forslag i
vad de inte behandlats under 1 —8 ovan.

Stockholm den 10 maj 1988

P3a bostadsutskottets vignar

Agne Hansson

Nirvarande: Agne Hansson (c), Oskar Lindkvist (s), Maj-Lis Landberg

(s). Rolf Dahlberg (m), Magnus Persson (s), Erling Bager (fp), Per Olof
Hakansson (s), Margareta Palmgqvist (s), Karl-Géran Biorsmark (fp), Bertil
Danielsson (m), Rune Evensson (s), Tore Claeson (vpk), Berndt Ekholm
(s), Jan Sandberg (m) och Eva Rydén (c).

Reservationer
1. Skiiligt hyreskrav (mom. 1)

Rolf Dahlberg (m), Erling Bager (fp), Karl- Goran Biorsmark (fp), Bertll
Danielsson (m) och Jan Sandberg (m) anser

dels att den del av utskottets yttrande sqm pa s. 7 borjar med 1 motioner-
na’’ och pa s. 8 slutar med ’stycket hyreslagen™ bort ha foljande lydelse:
Ovan har redovisats nuvarande ordning for vad som &r att anse som
skiligt hyreskrav, lokalhyreskommitténs forslag och forslaget i prbpositid-
nen. Som pévisas i motionerna Bo46 (fp) och Bo47 (m) innebir ett forverk-
ligande av regeringens forslag att en situation skapas dir forhéllandena pa
lokalhyresmarknaden blir likartadc dem som rdder for bostadshyresgaster
nagot som i sin tur innebdr ¢n 6kad rcglermg av lokalhyresforhallanden.

Flera tunga remissinstanser bland dem Kooperativa férbundet KF har

starkt kritiserat lokalhyreskommitténs forslag och bl.a. anfort att i ett
lokalhyresforhallande ett hyresavtal édr en del i hyresparternas affiirsmassi-

ga verksamhet. Ett skyddsnat till formdn for hyresgdsten skulle rubba

balansen mellan parterna och snedvrida marknaden.

Utskottet delar denna beddmning. Aven om regeringens forslag inte ar
lika langtgiende som lokalhyreskommitténs kvarstar den principiella kriti-
ken mot att skiligheten av ctt hyreskrav ytterst skall bestimmas pa admi-
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nistrativ vig genom beslut av hyresnimnd. Om marknadsprissittningen pa
lokaler ersétts av regeringens forslag blir resultatet alltsd ett *’bruksvirdes-
system’’ liknande det som anviinds for bostadsligenheter. Erfarenheterna
av detta system 4r negativa. Det bor inte inforas pa lokalhyresmarknaden.

Den jamf6relseprovning som férordas i propositionen blir dessutom.
formodligen mycket svir att genomfora i praktiken. Lokaler ir till sin
natur inte séllan tamligen unika till skillnad frén bostadslagenheter. Hur
skall jamforelser goras mellan lokaler av olika storlek. lige och standard?
Det blir en vansklig och svar uppgift att faststalla olika lokalers jamforel-
sevirde. Utskottet vill siledes inte medverka till en O6kad reglering av
lokalhyresmarknaden.

Med bifall till motionerna Bo46 (fp) och Bo47 (m) avstyrker utskottet
regeringens forslag till &ndring av hyreslagens 57 a § forsta stycket. Nuva-
rande ordning som alltsd bygger pi en marknadsanpassad lokalhyressit-
tning bor behéllas. . ' ' _

Forslaget i vansterpartict kommunisternas partimotion Bo43 samt i mo-
tionerna Bo44 (s) och Bo45 (c) dverensstammer med lokalhyreskommit-
téns forslag. Utskottet har ovan forkastat detta forslag varfér motionerna
avstyrks.

dels att moment 1 i utskottets hemstéllan bort ha féljande lydelse:
. betriffande s&dligt hyvreskrav
att rlksddgen med bifall till motionerna 1987/88:Bo46 yrkande I och
1987/88:Bo47 yrkande 1 avslar regeringens forslag till dndring i
Jjordabalken sdvitt avser 12 kap. 57 a § forsta stycket samt motioner-
na 1987/88:Bo43 savitt nu ir i friga, 1987/88:Bod4 yrkande 1 och
1987/88:Bo 45 yrkande I,

2. Skiligt hyreskrav (mom. 1)

Agne Hansson (c¢), Tore Claeson (vpk) och Eva Rydén.(c) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 7 borjar med “Utskottet

behandiar’ och pa s. 8 slutar med "’stycket hyreslagen’” bort ha féljande
lydelse: '

Som framgar av redogorelsen ovan innebir regeringens forslag till ut-
formning av reglerna om hur skiligt hyreskrav skall bestimmas en forbiitt-
ring jamfort med lagens regler. Det dr emellertid s3 att an béttre forhallan-
den skulle uppnis om lokalhyreskommitténs forslag forverkligas. Det ar

ofta av stor vikt att lokalhyresgiistens mojligheter att fa behélla sin lokal -

forstarks och att han inte, under hanvisning till ett mer eller mindre
realistiskt ""marknadshyreskrav’", skall tvingas flytta sin verksamhet — en
verksamhet som han kanske arbetat upp under flera ir och som kan vara
beroende av att han kan behalla sin lokal.

Utskottet finner kommitténs forslag vilgrundat. De beténkligheter som i
propositionen framforts mot kommittéforslaget ar, enligt utskottets me-
ning, inte bidrandc. Vid den hearing som kommittén genomforde med
foretradare bl.a. for hyresnamnder fick den av kommittén foreslagna
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lagiindringen goda och enhetliga vitsord. Dect pataglighetsrekvisit som

kommittén foreslog tar enligt utskottets uppfattning storre hinsyn till
lokalhyresgiistens berittigade krav dn regeringsforslaget.

Utskottet féreslar riksdagen att anta den dndring i hyreslagens 57 a §
forsta stycket som blir foljden av vad i vinsterpartiet kommunisternas
partimotion Bo43 och i motionerna Bo44 (s) och Bo45 (c) férordats och
som alltsd overensstimmer med vad lokalhyreskommittén féreslagit.

Regeringens forslag samt forslaget i motionerna Bo46 (fp) och Bo47 (m)
om att nuvarande ordning skall behallas avstyrks salunda.

dels att moment | i utskottets hemstillan bort ha foljande lydelse:
1. betriffande skdligt hvreskrav

att riksdagen med anledning av regeringens forslag och motionerna
1987/88:B0o43 sdvitt nu ér i fraga, 1987/88:Bo44 yrkande 1 och
1987/88:Bo45 yrkande 1 samt med avslag pd motionerna
1987/88:Bo46 yrkande 1 och 1987/88:Bo47 yrkande 1 antar 12 kap.
57 a § forsta stycket lag om andring i jordabalken med den lydelse
som i bilaga 2 till detta betéinkande anges som reservanternas for-
slag,

3. Hyresviardens uppsagning (mom. 2)
Agne Hansson (c), Tore Claeson (vpk) och Eva Rydén (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande som péd s. 9 borjar med "*Som
anfors”” och slutar med i fréga’™ bort ha féljande lydelse:

Lokalhyreskommitténs forslag om att hyresvirden om han sagt upp
avtalet, i stéllet for, som i dag, hyresgésten skall hanskjuta en tvist i ett
lokalhyresforhallande till hyresnimnden bor genomforas. I propositionen
forordas att dagens ordning behdlls frimst med motiveringen att ett ge-
nomforande av vad kommittén férordat sannolikt skulle leda tilt en visent-
lig 6kning av antalet ansokningar om medling. Mot argumentet att ligga
ansvaret pa hyresgisten kan flera invindningar resas. Inte sillan forhaller
det ju sig sa att hyresgisten rent allmint maste anses mindre bekant med
forfarandet i hyresndmnd och med vilka regler han har att iaktta for att inte
forlora sina mojligheter att {a tvisten provad av namnd. En fastighetsigare
har kanske flera lokaler och inte sillan helt andra resurser dn hyresgisten
nér det giller att agera visavi hyresnamnderna. Rent principiellt bor ord-
ningen vara den att den part — i detta fall hyresvirden — som séger upp ett
hyresavtal bor vara den som anhingiggdr érendet hos nimnden.

Riksdagen bor med anledning av vénsterpartiet kommunisternas parti-
motion Bo43 och motionerna Bod4 (s) och Bo45 (c) anta den dndring i
58 a § hyreslagen som i bilaga 2 till detta betinkande angivits som re-
servanternas forslag. Ett riksdagens beslut i enlighet hirmed innebir alltsé
att lokalhyreskommitténs forslag kommer att forverkligas i motsvarande
del.

dels att moment 2 i utskottets hemstéllan bort ha foljande lydelse:
2. betréiffande hvresvirdens uppségning m. m.
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att riksdagen med anledning av regeringens forslag och motionerna
1987/88:Bo43 savitt nu ir i fraga, 1987/88:Bo44 yrkande 2 och
1987/88:Bo45 yrkande 2 antar 12 kap. 58 a § lag om andring i jorda-
balken med den lydelse som i bilaga 2 till detta betinkande anges
som reservanternas forslag,

4. Medlingsforfarandet (mom. 3)
Agne Hansson (¢), Tore Claeson (vpk) och Eva Rydén (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande som pa s. 11 borjar med “"Hyres-
niamnden har™ och slutar med “medlingsforfarandet avstyrks™ bort ha
foljande lydelse:

Hyresnimnden har, som framgatt ovan, enligt gallande ritt att avge
yttrande om en lokals marknadshyra och huruvida en anvisad erséttnings-
lokal 4r att anse som godtagbar. Ett genomférande av lokalhyreskommit-
téns forslag skulle forbittra namndernas maojlighcter att medla vid tvister.
Detta blir féljden av att regler skapas som leder till att parterna presenterar
underlag for sina stdndpunkter i tvister redan under hyresniamndens med-
ling. Hyresndmnden skall ddarmed fore en avflyttning kunna ge dem ett
tillforlitligt besked om hyresvirdens eventuella crsittningsskyldighet. Ge-
nom att ge parterna mojlighet att rétta sig efter ett sadant beslut kan
avflyttningar pa grund av obefogade uppsigningar motverkas.

I propositionen foreslds inga dndringar i friga om medlingsforfarandet.
Detta ir inte tillfredsstillande, da ett klart behov av en forstirkning av
medlingsforfarandet foreligger.

Diremot innehédller regeringsforsiaget en forbittring av preklusionsre-
geln, da uttrycket ’“sarskilda skal®’ utbyts mot uttrycket “’synnerliga
skiil””. Har hyresnimnden avgett yttrande far silunda enligt propositionen
utredning som inte lagts fram under medlingen beaktas vid en ersittnings-
tvist i fastighetsdomstol endast om det finns synnerliga skél.

Vad nu forordats innebér ett bifall till vinsterpartict kommunisternas
partimotion Bo43 och i motionerna Bo44 (s) och Bo45 (c) om utformningen
av medlingsfoérfarandet. Riksdagen bér anta de dndringar i hyreslagens 57
a § andra och tredje styckena som blir foljden av ett bifall till motionerna.

dels att moment 3 i utskottcts hemstéllan bort ha féljande lydelse:
3. betriffande medlingsforfarandet
att riksdagen med anledning av regeringens forslag och motionerna
1987/88:43 savitt nu ar i friga, 1987/88:Bo44 yrkande 3 och
1987/88:Bo45 yrkande 3 antar 12 kap. 57 a § andra och tredje stycke-
na med den lydelse som i bilaga 2 till detta betdnkande anges som
reservanternas forslag,

5. Ersittningsregler (mom. 4)

Rolf Dahlberg (m), Erling Bager (fp), Karl-Goran Biorsmark (fp), Bertil
Danielsson (m) och Jan Sandberg (m) anser

3 Riksdagen 1987/88. 19 saml. Nr 21
Ratelse: S. 25 rad 5 stdr: 23 — — — 58 Rattat till: § — — — 70
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storningar i form av buller, ventilationsutrustning m. m. Utskottet vill tor
sin del tilliigga att hyresvérden inte heller skall kunna pitvingas cn hyres-
gast vars verksamhet ur andra aspekter ar stérande. Inte sillan kan restau-
rangverksamhet medfora luktproblem. Denna aspekt. som bor tillforas
specialmotiveringen, innebidr en tillstyrkan till vad i motion Bo47 (m)
foreslagits. Vad nu anforts bor riksdagen som sin mening ge regeringen till
kanna.

Forslaget i vinsterpartiet kommunisternas partimotion Bo43 samt i mo-
tionerna Bo44 (s) och Bo4S (c) om vilka regler som bor gilla for att en
dndrad anviindning skall medges avstyrks.

dels att moment 6 i utskottets hemstéllan bort ha foljande lydelse:
6. betriaffande dndrad anvindning

att riksdagen med bifall till regeringens {orslag, med anledning av
motion 1987/88:Bo47 yrkande 4 samt med avslag pd motionerna
1987/88:Bo43 sévitt nu ar i friga. 1987/88:Bo44 yrkande 6 och
1987/88:Bo45 yrkande 6 antar 12 kap. 23 § i enlighet med regering-
ens forslag och som sin mening ger regeringen till kdnna vad utskot-
tet anfort om hyresvirdens mojlighet att motsitta sig viss dndrad
anvindning av cn lokal,

9. Andrahandsuthyrning (mom. 7)

Roff Dahlberg (m), Erling Bager (fp). Karl-Géran Bidrsmark (fp), Bertil
Daniclsson (m) och Jan Sandberg (m) anser

dels att dcn del av utskottets yttrande som pa s. 16 borjar med “"De motiv'’
och stutar med *"nu anforts’™ bort ha féljande lydelse:

Som anférs i motion Bo47 (m) inncbiér en ritt till andrahandsuthyrning i
strid med fastighetsiigarens vilja att mdjligheter 6ppnas att mgjliggora
handel med hyreskontrakt. Det ir silunda svart att finna det befogat med
den éndring i hyreslagen som féreslds i propositionen och som innebiir att
en lokalhyresgist som inte har tillfalle att anviinda sin lokal skall kunna fa
hyresndmndens tillstdnd att uppldta den i dess helhet i andra hand.

Om hyresgisten har for avsikt att fortsitta sin verksamhet torde han
mera séillan behova hyra ut lokalen i andra hand ens under en begriansad
tid. Har han & andra sidan inte for avsikt att géra det finns inget skél att
acceptera cn andrahandsuthyrning. Regeringens forslag till andring i 40 §
hyreslagen avstyrks av utskottet.

dels att moment 7 i utskottets hemstillan bort ha foljande lydelse:
7. betriffande andrahandsuthyrning
att riksdagen med bifall till motion 1987/88:Bo47 yrkdndc 3 avslar
regeringens forslag till lag om édndring i jordabalken savitt avser 12
kap. 40 §,

BoU 1987/88:21



BoU 1987/88: 21
Utskottets lagforslag Bilaga 1

1 Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalken'

dels att 8, 19, 23, 40, 57—60, 66 och 70 §¥ skall ha foljande lydelse,

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

Nuvarande lydelse Utskottets forslag
83

En uppsiigning skall vara skrifilig, om hyresforhillandet har varat lingre dn
tre minader i f6ljd vid den tidpunkt till vilken uppsigningen sker. Uppsig-
ningen far dock, utom i fall som avses i 58 a §, vara muntlig, om det ir hy-
resgiisten som siger upp avlalet fér upphorande och hyresvirden limnar ctt
skriftligt erkdnnande av uppsiigningen. Uppsédgningen fir ske hos den som ér
behorig att ta emot hyra pa hyresvirdens viignar.

Skriftliga uppsigningar skall delges den som soks {Or 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 sks {or uppsigning hemvist hir i landet och &r det inte friga
om en uppsigning 1 fortid enligt 42 § cller cn sdan uppsigning som avses i
58 §, [Ar uppsdgningen sindas i rckommenderat brev. Uppsigningen anses di
ha skett ndr den har avlimnats for postbefordran under den stktes vanliga ad-
ress. Har hyresgisten ldmnat hyresvirden uppgift om en adress, under vilken
meddelanden till honom skall siindas, anses den som hans vanliga adress. I
annat fall anses den uthyrda ligenhctens adress som hyresgistens vanliga
adress.

Om en hyresvird eller en hyresgist, vars avlal skall sigas upp, inte har ni-
got kiint hemvist hir i landet och om det inte heller finns nigot kint ombud
som har ritt att ta emot uppsigning for honom, {ir uppsigning skc genom
kungérelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansdkan hos domstol med yrkande att hyresforhdllandet skall upphora
cller att hyresgist skall avhysas giiller som uppsiégning niir delgivning skett i

behorig ordning.

Sirskilda bestimmelser om inne- Sirskilda bestimmelser om inne-
héllet i uppsiigning av hyrcsavtal  hdllet i uppsigning av hyresavtal
som giller lokaler finns i 58 §. som giller lokaler finns i 58 och

58a$s§.

112 kap. jordabalken omtryckt 1984: 694, 25
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Nuvarande lydelse

Jjas eller hyresavtalet innehdller vili-
kor om ait hyresférhdllandet skall
upphéra pd grund av rivning eller
ombyggnad av huset och rivningen
eller ombyggnaden skall pdborjas
inom fem dr frdn villkorets till-
komst, eller

3. hyresvirden i annat fall har be-
fogad anledning att upplsa hyres-
forhailandet.

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

Forlust for hyresgdsten som har
samband med att denne bekostat
dndring av ldgenheten skall beaktas
ndr ersdtiningen bestdms endast om
hyresvdrden samtyckt till dndringen
eller hyresgdsten triffat hyresavtalet
under foruisdsining att han skulle fa
utfora dndringen. Férlusten berdknas
i sddant fall tll hogst det belopp
varmed ldgenheten genom dndringen
Skat i virde som hyresldgenhet.

Utskottets forslag

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

4. hyresvirden 1 annat fall har be-
fogad anledning att uppldsa hyres-
forhallandet, eller

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

Forsta stycket giller ocks3, om
hyresgisten har sagt upp avtalet en-
ligt 58a$§.

57 a§

Vid tillimpningen av 57 § dr hyra
som hyresvdrden krdver [Or [orling-
ning ej alt anse som skilig, om den
overstiger den hyra som ldgenheten
vid hyrestidens utging kan antas be-
tinga pi Oppna marknaden (mark-
nadshyra). Vid bestdmmande av
marknadshyran skall dock bortses
Jrdn hyresanbud eller hyresavial som
ej ar rimligt med hansyn till det all-
mdnna hyresldget i orten for ndrmast
Jjamfaorliga ldgenheter. Endast om

Vid tillimpningen av 57 § forsta
stycket 5 skall en krdvd hyra inte an-
ses som skilig, om den Sverstiger
den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pd 6ppna
marknaden (marknadshyra). Ndr
marknadshyran bestdms, skall frimst
beaktas hyran for ndrmast jamférliga
lokaler pd orten. Endast om de! finns
sirskilda skal far hinsyn tas till 6k-
ning av lokalens virde, som en hy-
resgist har dstadkommit.

BoU 1987/88: 21
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Nuvarande lydelse

- sirskilda skil foreligger fir hinsyn

tas till 8kning av ldgenhetens virde,

som hyresgist 4stadkommit.

I tvist om ersittning enligt 57 §
fir yurande av hyresndmnden fringis
endast om det visas eller eljest ir
uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshy-
ran, att denna dr patagligt hogre eller
ldgre &n hyresndmnden angivit,

2. nir yttrandet avser anvisad /d-
genhet, ait hyresnimndens bedém-
ning icke varit riktig.

Har i fall som avscs i andra
stycket 1 hyresvdrden vid tiden for
hyresndmndens yttrande fdit anbud
eller trdffat avtal om uthyrning av
ldgenheten utan att han under med-
lingen limnat uppgift om det, far
anbudet eller avialet beaktlas vid
provningen endast om synnerliga
skal foreligger.

Utskottets forslag

I tvist om ersittning enligt 57 §
far yurande av hyresnimnden fringds
endast om det dr uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshy-
ran, att denna ir pétagligt hogre eller
ligre dn hyresndmnden anget:,

2. niir yttrandet avser anvisad lo-
kal, att hyrcsnimndens bedémning
inte varit riktig.

I fall som avses i andra stycket 1
Jar utredning som inte har lagts fram
under medlingen, beaktas vid prov-
ningen endast om det finns synner-
liga skal.

58 §

Vill hyresvirden sidga upp avtalet,
skall han i uppsédgningen underritta
hyresgisten om de villkor han upp-
staller for au forlinga hyresforhdl-
landet eller om orsaken till att han
vigrar medge forlingning. Uppsig-
ningen skall dessutom innchélla un-
derrittelse att hyresgisten, om han
icke gir med pd att flytta utan aut f4
ersitining enligt 57 §, har att inom
tvd ménader frdn uppsigningen hiin-
skjuta tvisten till hyresnidmnden for
medling.

Vill hyresvirden siga upp avtalet,
skall han i uppsdgningen underritta
hyresgisten om de villkor som han
krdver for att forlinga hyresforhal-
landet eller om orsaken till att han
vigrar medge forldngning. Uppsig-
ningen skall dessutom innehélla un-
derrittelse att hyresgisten, om han
inte gir med pi att flytta utan att {3
ersittning enligt 58 b §, har att
inom tvd minader frén uppsiigningen
hinskjuta tvisten till hyresnimnden
{or medling.

Underlater hyresvirden att fullgéra vad som Aligger honom enligt forsta

stycket, dr uppsdgningen utan verkan.

Har hyresvirden {fullgjort vad som
Aligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten icke limna l4-
genheten utan att f4 ersittning enligt
57 §, har hyresgésten att hinskjuta
tvisten till hyresnimnden inom den i
forsta stycket angivna tiden. lakita-
ges ej denna, {or[aller ritten till er-
sdttning. Vad som har sagts nu
giller ¢j, om inom samma tid tvist

4 Riksdagen 1987/88. 19 suml. Nr 2]

Har hyresvirden fullgjort vad som
iligger honom enligt forsta stycket
och vill hyresgisten inte limna l4-
genheten utan att fA ersittning enligt
58 b §, har hyresgisten att hinskju-
ta tvisten till hyresnimnden inom
den i forsta stycket angivna tiden.
Gér han inte det, forfaller ritten till
ersittning. Vad som har sagts nu
giller infe, om inom samma tid tvist

BoU 1987/88: 21
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Nuvarande lydelse

* hdnskjutes till nimnden enligt
58 a § forsta stycket. .

Innan medlingen har avslutats fir
hyresvirden {or {orlingning av hy-
resforhillandet inte kriva hgre hyra
eller nigot annat villkor som ir
oférméinligare {6r hyresgisten 4n vad
han har angett i uppsigningen. Gor
han det och kommer forlingning
inte till stdnd, har hyresgiisten alltid
ritt till ersittning enligt 57 §.

Utskottets forslag

hdnskjuts till nimnden enligt 58 a §
forsta stycket.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden {or forlangning av hy-
resforhdllandet inte kridva hogre hyra
eller nigot annat villkor som ar
oformanligare for hyresgisten dn vad
han har angett i uppsigningen. Gor

han det och kommer forlingning -

inte till stdnd, har hyresgisten alltid
rdtt till ersittning enligt 58 b §.

58 a§

Har hyresgiisten sagt upp avtalet
och i uppsdgningen begdrt forling-
ning av avtalet pd dndrade villkor,
skall han inom tvd minader frdn
uppsdgningen hinskjuta tvisten till
hyresnimnden {6r medling och ddr-
vid ange den dndring han onskar i de
avtalade villkoren.

Underléter hyresgisten att hdn-

skjuta tvisten till hyresndmnden -

inom den i forsta styckel angivna
tiden eller iterkallar han fore hyres-
tidens utging sin ansékan om med-
ling, dr uppsdgningen utan verkan.
Ilar han ej angett de dndringar han
onskar i de avtalade villkoren, skall
ndmnden foreldgga honom att
komplettera ansékningen inom viss
tid. Foljs inte foreliggandet, skall
ansékan om medling avvisas.

Har hyresgdsten fullgjort vad som
dligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresndmnden foreldgga hyres-
vdrden att uppge de villkor han stdl-
ler upp for att foriinga hyresforhdl-
landet eller orsaken till att han vdg-
rar medge forldngning. lakttar hyres-
vdrden ej foreldggandet och dr avitalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta
stycket, skall avtalet anses forlingt
pd de av hyresgdsten onskade villko-
ren. En upplysning om detta skall
las ini foreldggandet. Forldngningen
anses som avial om forisatt uthyr-
ning.

Vill hyresgisten sdga upp avialet
Jor forlingning pd indrade villkor,
skall han { uppsdgningen underrdtia
hyresvdrden om den dndring i de av-
talade villkoren som han begdr. Om

dverenskommelse inte trdffas mellan

parterna, skall hyresgdsten inom tvi
ménader frén uppsigningen hinskju-
ta tvisten till hyresndmnden f6r med-
ling.

“ Underldter hyresgisten att fullgéra
vad som dligger honom enligt forsta
stycket eller Alerkallar han fore hy-
restidens utging sin ansékan om

medling, 4r uppsédgningen utan ver-

kan.

Om inte hyresvdrden sjdlv har sagt
upp avialet, far han innan medlingen

“har avslutats inte vdgra forlingning

av hyresforhdllandet eller fér for-
ldngning krava hdgre hyra eller nd-
got annat villkor som dr of6rmdnli-
gare for hyresgdsten dn vad som
Sfoljer av det uppsagda avitalet. Gér
han det och kommer forlingning inte
till stdnd, har hyresgdsten alltid rdu
till ersdttning enligt 58 b §.
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Nuvarande lydelse

Utskotrets forslag

58 b§

Om hyresgdsten har rdtt till er-
sdtining enligt 57 §, 58 § fjdirde
stycket eller 58 a § tredje stycket,
skall hyresvdrden alltid betala ersdit-
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 fyra
basbelopp enligt | kap. 6 § lagen
(1962:381) om allmdn forsakring.

Om hyresgdsten pd grund av att
hyresforhdllandet har upphort har
[fororsakats en forlust som inte tdacks
av ersdtining enligt forsta stycket,
skall hyresvdrden i skilig omfattning
ersdtta hyresgdsten for denna forlust.
Om forlusten har samband med att
hyresgdsten har bekostat dndring av
lokalen, skall forlusten beaktas en-
dast om hyresvdrden har samtyckt
till dndringen eller om hyresgdsten
har trdffat hyresavtalet under forut-
sdttning att han skulle fd utféra dand-
ringen. '

59§

Skall hyresforhillandet upphéra
efter uppsidgning som gjorts av hy-
resvirden eller, i fall som avses i
57 § andra stycket, av hyresgisten,
far hyresnimnden pd begdran av hy-
resvirden cller hyresgisten medge
uppskov med avilyttningen under
skdlig tid, dock hogst ett &r frin hy-
restidens utging. .

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

upphor.

Medges uppskov, skall hyresnimnden faststilla skiliga hyresvillkor for

Skall hyresforhdllandet upphéra
cfter uppsigning som gjorts av hy-
resvirden eller, 1 fall som avses i
58 a §, av hyresgisien, fir hyres-
nimnden pé ansdkan av hyresvirden
eller hyresgasten medge skdligt upp-
skov med avflyttningen, dock hogst
tvd &r frén hyrestidens utging. Ansé-
kan om uppskov skall ha kommit in
till hyresndmnden fore hyrestidens
ulgdng. . :

tiden frén det att avtalet upphort till dess hyresgésten skall flytta.
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60 § &

Utskottets forslag

I mil om ersittning enligt 57 §
skall ritten pa yrkande av hyresgis-
ten, om hyresvirden medger skyl-
dighet att betala ersittning eller
sidan skyldighet faststédllts genom
dom som vunnit laga kraft, forplikta
hyresvirden att betala forskott i av-
rikning pd den ersiitning som kan
komma att bestimmas.

I mal om ersittning enligt 58 b §
skall ritten pd yrkande av hyresgis-
ten, om hyresvirden medger skyl-
dighet att betala ersidutning eller
sddan skyldighet faststdllts gecnom
dom som vunnit laga kraft, férplikta
hyresvirden att betala forskott i av-
rikning pa den ersdtining som kan
komma att bestimmas.

Forsta stycket giller inte, om det 4r uppenbart att férskottet blir obetydligt.
Har beslut i friga om forskott meddelats, fir nytt yrkande om forskott inte
tas upp till provning forréin tre manader forflutit sedan det foregéende beslutet
vann laga kraft.

Beslut i friga om forskott f&r meddelas utan huvudforhandling. Innan beslut
meddelas, skall parterna beredas tillfdlle att ytira sig. Beslut som meddelats
under rdttegdngen skall 6verklagas sirskilt. Hovrittens beslut fir inte
overklagas. :

Har hyresgisten uppburit forskott som Gverstiger den slutligt bestimda er-
sittningen, r han skyldig att till hyresvirden betala tillbaka det 6verskju-
tande beloppet jamte rdnta. Réntan beridknas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frin dagen {Or beloppets mottagande till dess ersittningen blivit
slutligt bestimd genom dom som vunnit laga kralt och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfier. '

66 §°

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyrcsférhillandet skall hin-
skjutas till avgdrande av skiljemin
utan forbehdll om riu for parterna
att klandra skiljedomen, fér ej goras
gallande i friga om hyresgastens
ritt eller skyldighet att tilltrada el-
ler behalla liigenheten, faststillande
av hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55 §, éterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
55 b § eller bestammande av ersatt-
ning enligt 57 §. I ovrigt giller
skiljeavtalet ¢j savitt dérigenom
skiljeman utsctts eller bestimmelse
meddclats om skiljemannens antal,
sittet for deras utseende eller forfa-
randet vid skiljendmnden. I berérda
hinseenden skall lagen (1929: 145)
om skiljemin tilldimpas. Vad som

Avtal mellan hyresvird och hyres-
gist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhdllandet skall hin-
skjutas till avgdrande av skiljemin
utan {orbehall om rau for parterna
aut klandra skiljedomen, far ej giras
gillande i friga om hyresgistens
ritt eller skyldighet att tilltrada cl-
ler behalla ligenheten, faststillande
av hyresvillkor i fall som avses i 51,
52 eller 55 §, aterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt

55 b § etler bestammande av ersatt-

ning enligt 58 » §. 1 6vrigt giller
skiljeavtalet ¢j savitt dérigenom
skiljemén utsetts eller bestammelse
meddelats om skiljeminnens antal,
siittet for deras utsecnde eller forfa-
randet vid skiljendmnden. 1 berorda
hinscenden skall lagen (1929: 145)
om skiljemin tilldimpas. Vad som

* Senaste lydelse enligt betdnkandet BoU 1987/88: 22.



Nuvarande lydelse

sagts nu utgor dock ej hinder for att
i skiljcavtalet utsc hyresnimnden
till skiljcndmnd eller bestimma kor-
tare tid for skiljemannadtgirdens
avslutande in den tid om sex mana-
der som angcs i nimnda lag.

70 §

Beslut av hyresnimnden i frigor
som avses i 16 § andra stycket, 24
a, 34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 b, 62
eller 64 § overklagas genom besvir
inom tre veckor fran den dag beslu-
tet meddelades.

Beslut av hyresnimnden i frigor som avses i 1 '§ sjitte stycket, 35, 40,
45, 56 eller 59 § fir inte 6verklagas.

Utskottets forslag

sagts nu utgér dock ej hinder for att
i skiljeavtalet utse hyresnidmnden
till skiljenamnd eller bestimma kor-
tare tid for skiljemannaatgirdens
avslutande 4n den tid om sex ména-
der som anges i nimnda lag.

Beslut av hyresnamnden i frigor
som avses 1 16 § andra stycket,
23 § andra stvcker, 24 a, 34, 36, 37,
49, 52, 54, 55 b, 62 eller 64 § tver-
klagas genom besvir inom tre vec-
kor frén den dag beslutet meddela-
des.

1. Denna lag trider 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 fére den 1 januari 1989, dock férst fran den tid-
punkt till vilken avtalet tidigast kan siigas upp av hyresvirden genom upp-
signing cfter utgingen av ir 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 ingétts fére den 1 januari 1989. Om ett hyres-
avial har sagts upp dessforinnan, tillimpas dock fortfarande dldre bestim-
melser. :

4. Innehdller ett hyresavtal, som har ingtts fore den | januari 1989.
villkor som strider mot de nya bestimmelserna i 12 kap. 19 §, giller
villkoret mot hyresgiésten till utgdngen av juni 1990 eller., om avtalet inte
kan sigas upp till upphérande vid den tidpunkten, till den senare tidpunkt

d& avtalet pa grund av uppsagning tidigast kan frantriidas.

* Scnaste lydelse enligt betiinkandet BoU 1987/88: 22,
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2 Forslag till

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

hyresnimnder

Hirigenom foreskrivs att 4. 9, 12 a, 21 och 22

§§ lagen (1973: 188) om

arrendenimnder och hyresnamnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Utskottets forslag

4 §

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

2. prova tvist om &tgardsforelig-
gande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket. skadestand enligt 12 Kap.
24 a §, dverlatelse av hyresratt en-
ligt 12 kap. 34—37 §§, upplatelse av
ligenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal en-
ligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor enligt
12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststiallande av hyra enligt 12
kap. 55 b §, uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken.

. 2. prova tvist om Atgdrdsforelig-
gande enligt 12 kap. 16§ andra
stycket, dndrad anvindning av lo-
kal enligt 12 kap. 23 § andra stvc-
ket, skadestdnd enligt 12 Kap.
24 a §, verlatelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34—37 §§, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlingning av hyresavtal en-

" ligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor enligt

12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt 12
kap. 55 b §. uppskov med avflytt-

-ning enligt 12 kap. 59 § eller fore-

liggande enligt 12 kap. 64 §. allt
jordabalken.

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

3. préva tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, uppldtelse av 14-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §,
allt bostadsrittslagen (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 bostadsritislagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsranstvxst

§ a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadssancringslagen (1973:531) och bostads{or-
valtningslagen (1977:792),

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

' Lagen omtryckt 1985: 660.
2 Senaste lydelse enligt betinkandet BoU 1987/88: 22
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Nuvarande lydelse Utskottets forslag

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

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

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omride fastigheten ir be-
ligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om f6rvirv av hyresfas-
tighet m. m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir bolagets styrelse
har sitt siite eller, i friga om handelsbolag, dir férvalningen fores.

98

Nir tvist hinskjutits till nimnd, skall nimnden, utom i fall som avses i
andra eller tredje stycket, kalla parterna att instélla sig infor nimnden. Skall

part instélla sig personligen, fir nimnden forcldgga vite.

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

Har tvisten hinskjutits till ndmn-
den enligt 11 kap. 6 a § jordabalken

_och har s6kandens motpart ¢j iaktta-
_git foreliggande som avses i tredje

stycket i samma lagrum, skall dren-
det avskrivas, om avtalet ej dr 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 hyresgister om villkoren {or hyra
av bostadsldgenheter, fir nimnden, sedan ett limpligt antal typfall av tvister
provats, med ledning dirav avgdra Svriga tvister utan muntlig forhandling,
om det dr uppenbart att sidan férhandling inte behovs.

12 a §

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresnimnden, om hyresvirden
eller hyresgistcn begir det, yttra sig
om marknadshyran for ldgenheten
eller om huruvida ldgenhet som har
anvisats av hyresvirden idr godtagbar
enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2
jordabalken. ' )

Vid sidan medling som avses i
12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken
skall hyresndmnden, om hyresvirden
eller hyrcsgiisten begir det, yttra sig
om marknadshyran for lokalen eller
om huruvida en lokal som har anvi-
sats av hyresvarden &ar godtagbar
enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2
eller 3 jordabalken.

Vid sddan medling som avses i 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall

arrendenidmnden, om jorddgaren eller arrendatorn begir det, yttra sig om den
arrendeavgift som arrendestdllet vid tillimpning av 11 kap. 5 a § forsta
stycket jordabalken kan antas betinga p4 6ppna marknaden.

21§

I nimnds beslut skall anges de
skdl pd 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 ir behovligt. I beslut om
avskrivning enligt 9 § andra stycket
skall dven anges de nya villkor pé
vilka avtalet enligt 11kap. 6 a §
tredje stycket eller 12 kap. 58 a §
tredje stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. tillstAnd till framtida
forvirv, skall i beslutet utsittas viss
tid, hogst ett ir, for tillstdndets gil-
tighet. :

Utskottets forslag

min det ir behovligt. 1 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
forlingt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfas-
tighet m. m. tillstdnd till framtida
forvirv, skall i beslutet utsittas viss
tid, hogst ett dr, for tillstindets gil-
tighet.

Om part kan klandra beslutet clier besvira sig over det eller gora anstkan
om iterupptagande, anges i beslutet vad parten dirvid har att iakttaga.

Hiller nimnden forhandling i drendet och kan pd grund av drendets
beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet beslut €j meddelas samma dag
som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tv veckor direfter, om
ej synnerligt hinder méter. Underritielse om tiden for beslutets meddelande
skall limnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstdlles part genom nimndens forsorg. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet medde-
las vid forhandling i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening {érekommit, skall denna meddelas parterna pd sam-
ma sitt som beslutet.

2§

Beslut av nimnd 4ger, sedan tid for
klander eller besvir utgitt nir talan
f&r féras mot beslutet, rittskraft, si-
vitt ddrigenom avgjorts friga som
avses i 1§ forsta stycket 2 eller §
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
5a, 6, 7, 8 cller 9. Vad som sagts
nu giller dock ej beslut, varigenom
ansdkan om &tgirds{oreldggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket cller
tillstind enligt 12 kap. 34-37 eller
40 § jordabalken eller 30 § andra
stycket bostadsrittslagen (1971:479)
eller ansékan om uppskov enligt 12
kap. 59 § jordabalken eller anstkan
om {orbud eller medgivande som av-
ses i 2 a§ bostadssancringslagen
(1973:531) eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 § hy-

3 Senaste lydelse 1987: 1278,

Beslut av ndmnd dger, sedan tid for
klander eller besvidr utgdut nar talan
{&r foras mot beslutct, ratskraft, si-
vitt dirigenom avgjorts friga som
avses i 1§ {orsta stycket 2 cller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3,
Sa, 6,7, 8 cller 9. Vad som sagts
nu giller dock ¢j beslut, varigenom
ansokan om &tgirds{oreliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket eller
tillstnd cnligt 12 kap. 23 § andra
stycket, 34-37 eller 40 § jordabal-
ken eller 30 § andra stycket bostads-
ritislagen (1971:479) eller ansdkan
om uppskov enligt 12 kap. 59 §
jordabalken eller anstkan om {orbud
eller medgivande som avses i 2 a §
bostadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till foérhand-
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Nuvarande lvdelse

resforhandlingslagen (1978:304) el-
ler ans6kan om anvisningsratt
enligt 3 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
limnats utan bifall.

Utskorrets forslag

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

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1989.

De nya bestimmelsera i 9, 12 a och 21 §§ giller dven i friga om hyres-
avtal som har ingitts 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 édndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

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

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Utskortets forslag

28 §'

Beslut av bostadsdomstolen dger
rittskraft, sdvitt dirigenom avgjorts
. friga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,3, 5a 6,7, 8 eller 9 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder. Vad som sagts nu
giller dock ej beslut, varigenom an-
s6kan om Atgirdsforeldggande enligt
12 kap. 16 § andra stycket eller till-
stind enligt 12 kap. 34, 36 eller
37 § jordabalken eller ansGkan om
forbud eller medgivande som avses i
2 a § bostadssaneringslagen (1973:
531) eller yrkande om ritt till
forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
eller anskan om anvisningsritt en-
ligt 3 § lagen (1987:1274) om
kommunal bostadsanvisningsritt
limnats utan bifall.

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

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1989.

! Senaste lydelse 1987: 1279.
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Reservanternas BoU 1987/88: 21
Bilaga 2

Tillhor reserva-
tionerna 2, 3, 4 och 6

(c, vpk)

1 Forslag till

Lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om 12 kap. jordabalken’
dels att 23, 57 a och 58 §§ skall ha f6ljande lydelse,
dels att det i kapitlet skall inforas en ny paragraf, 58 b §, av féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

" Reservanternas forslag

23 §

Hyresgisten far inte anvinda l4-
genheten for ndgot annat dndamal
dn det avsedda. Hyresviarden far
dock inte &beropa avvikelser som

_ér utan betydelse for honom.

Bostadshyresgdsten far inte an-
vianda lagenheten fOr ndgot annat
dndamal dn det avsedda. Hyresvir-
den far dock inte aberopa avvikel-
ser som ar utan betydelse for ho-
nom. .

Lokalhyresgdsten fdr inte anvin-
da lidgenheten for ndgot annat én-
damdl in det avsedda, om inte hy-
resndmnden limnar tillstdnd déir-
till. Sddant tillstand skall limnas,
om hyresgdsten har beaktansvirda
skdl for en dndrad anviindning och
hyresviirden inte har befogad an-
ledning att motsdtta sig den. Till-
standet kan forenas med villkor.

57a§

Vid tillimpningen av 57 § ar hyvra
som hyresviirden krdver for for-
langning ej att anse som skdlig, om
den éverstiger den hyra som ldagen-
heten vid hyrestidens utgdng kan
antas betinga pd dppna marknaden
(marknadshyra). Vid bestdmmande
av marknadshyran skall dock bort-
ses frdn hyresanbud eller hyresav-
tal som éj ir rimligt med hénsyn till
det allmdnna hyresliget [ orten f6r
ndrmast jamforliga ldgenheter. En--
dast om sérskilda skiil féreligger far
hénsyn tas till okning av ligenhe-
tens virde, som hyresgist astad-
kommit. :

I tvist om erséttning enligt 57 §
far yttrande av hyresnimnden fran-
gas endast om det visas eller eljest
dr uppenbart

' 12 kap. jordabalken omtryckt 1984: 694,

Vid provning enligt 57 § forsta
stvcket 5 av etr hyreskravs skilig-
het skall framst beaktas hvresliget
pa orten for jimforliga lokaler. En
hyra som hyresvirden kriver for
forlangning skall ddrvid anses som
skilig, om den inte dr pdtagligt
hogre dn hyresliaget pd orten for
jamforliga lokaler. Endast om det
Jinns sirskilda skal far hinsyn tas
till Okning av lokalens virde, som
en hyresgist har astadkommit.

I tvist om ersittning enligt 57 §
forsta stvcket 2, 3 och 5 far yttrande
av hyresnamnden fringads endast
om det dr uppenbart att hyres-
nédmndens bedémning inte varit rik-

tig.
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Nuvarande lydelse

1. ndr yttrandet avser mark-
nadshyran, att denna ir pdtagligt
hogre eller ligre in hyresndmnden
angivit,

2. ndr yttrandet avser anvisad ld-
genhet, att hyresnamndens bedém-
ning icke varit riktig.

Har | fall som avses i andra
stvcket 1 hyresvirden vid tiden for
hyresnimndens yttrande fatt anbud
eller triffat avtal om uthyrning av
ligenheten utan att han under med-
lingen limnat uppgift om det, fdr
anbudet eller avtalet beaktas vid
provningen cndast om synnerliga
skal foreligger.

Reservanternas forslag

Har hyresniimnden avgett yttran-
de, far i tvist om ersdttning enligt
57 § omstindighet eller bevis, som
inte har dberopats under medling-
en, beaktas vid provningen, endast
om det finns synnerliga skal. -

Har hyresvirden sagt upp hvres-
avtalet, skall i fall som avses i and-
ra stvcket hans slutliga standpunkt
i tvisten, sdvitt avser anvisning av
lokal och villkor for forlingning,
anses vara den som han angett néir-
mast innan vttrandet avgavs.

58 §

Vill hyresvirden sdga upp avta-
let, skall han i uppsigningen under-
ritta hyresgisten om de villkor han
uppstdller for att forlinga hyresfor-
hallandct eller om orsaken till att
han vagrar medge forlingning.
Uppsdigningen skall dessutom inne-
halla underrittelse att hyresgdsten,
om han icke gar med pa att flvtta
utan att fa ersdttning enligt 57 §,
har att inom tvd mdnader fran upp-
sdgningen hinskjuta tvisten till hy-
resndmnden for medling.

Underldter hyresvirden att full-
géra vad som aligger honom enligt
forsta stycket. ar uppségningen
utan verkan.

Har hyresviirden fullgjort vad
som dligger honom enligt forsta
stvcket och vill hyresgdsten icke
limna ligenheten utan dtt fa er-
sdttning enligt 57 §, har hyresgis-
ten att hdanskjuta tvisten till hyres-

Vill hyresvirden siga upp avta-
let, skall han i uppségningen under-
ritta hyresgisten om de villkor som
han kréver for att férlanga hyresfor-
héllandet eller om orsaken till att
han vagrar medge forlangning. Om
overenskommelse inte triffas mel-
lan parterna, skall hyresvirden
hénskjuta tvisten tiil hyresnimnden
for medling. Tvisten skall hinskju-
tas till hyresndimnden inom tvd md-
nader fran uppsdigningen, om upp-
sdgningstiden dr nio manader eller
lidngre, och annars inom tre veckor
frdan uppsdgningen, dock alltid fore
hyrestidens utgdng.

Om hyresviirden underldter att
fullgéra vad som aligger honom en-
ligt forsta stycket eller fore hyvresti-
dens utgang dterkallar sin ansékan
om medling, 4r uppsigningen utan
verkan.

BoU 1987/88: 21
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Nuvarande lvdelse

ndmnden inom den i forsta stycket
angivna tiden. lakttages ¢j denna,
forfaller rétten till ersittning. Vad
som har sagts nu géller ej, om inom
samma tid tvist hinskjutes till
namnden enligt 58 a.§ forsta styc-
ket.

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden for forlangning av hy-
resforhillandet inte kriva hogre
hyra eller ndgot annat villkor som
ar oforméanligare for hyresgasten an
vad han har angett i uppségningen.
Gor han det och kommer forlang-
ning inte till stdnd, har hyresgisten
alltid ratt till ersattning enligt 57 §.

Reservanternas forslag

Innan medlingen har avslutats far
hyresvirden tor forlingning av hy-
resforhallandet inte kridva hogre
hyra eller nagot annat villkor som
ar oforménligare for hyresgisten an
vad han har angett i uppsigningen.
Gor han det och kommer forling-
ning inte till stand, har hyresgésten
alltid ratt till ersdttning enligt
58 b 8.

58b§

Om hyresgdsten har ritt till er-
sdttning enligt 57§, 58 § rredje
stycket eller 58 a § tredje stvcket,
skall hyresvirden alltid betala er-
sdttning till hyresgdsten med ett be-

“lopp som motsvarar en drshyra for

lokalen enligt det uppsagda hyres-
avialet.

Om hyresgdsten pd grund av att
hyresforhallandet har upphért har
fororsakats en forlust som inte
ticks av ersdttning enligt forsta
stvcket, skall hyresvirden i skilig
omfattning ersitta hyresgisten for
denna forlust. Om forlusten har
samband med att hyresgisten har
bekostar dndring av lokalen, skall
forlusten beaktas endast om hy-
resvirden har samtyckt till dnd-
ringen eller om hyresgiisten har
trdffat hyresavtalet under forutsitt-
ning att han skulle fa utfora dind-
ringen.

BoU 1987/88: 21
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2 Forslag till

Lag om éndring’i lagen (1973:
hyresnimnder

188) om arrendenamnder och

Hirigenom foreskrivs att 12 a och 21 a §§ lagen (1973: 188) om arrende-
namnder och hyresnimnder'skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

12

Vid sddan medling som avsesi 12
kap. 58 eller 58 a'§ jordabalken
skall hyresniamnden, om hyresvar-
den eller hyresgisten begér det, ytt-

ra sig om marknadshyran for lagen-.

heten eller om huruvida ligenhet
som har anvisats av hyresvirden dr
godtagbar enligt 12 kap. 57 § forsta
stycket 2 jordabalken.

Reservanternas forslag

a$
Vid sddan medling som avsesi 12
kap. 58 eller S8 a § jordabalken
skall hyresnamnden, om hyresvir-
- den eller hyresgisten begir det, ytt-
ra sig om huruvida ersdttningsskyl-
dighet foreligger enligt 12 kap. 57 §
Jordabalken om forlingning .av hy-
resforhdllandet inte skulle komma
till stdnd. Arendet fér i sddant fall
inte avskrivas forrin fjorton dagar
efter det att vtrrandet har medde-
lats. :

Vid sddan medling som avses i 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall
arrendenidmnden, om jordagaren eller arrendatorn begir .det, yttra sig om
den arrendeavgift som arrendestillet vid tillimpning av 11 kap. 5 a § forsta
stycket jordabalken kan antas betinga pa 6ppna marknaden.

21

a§

Vad som i 21 § sigs om ndmnds beslut giller i tlllampllga delar ndmnds

yttrande enligt 12 a §.

Angéar yttrandet ldgenhets mark-
nadshyra eller arrendeavgift, skall
namnden i yttrandet utsitta viss tid
inom vilken part har att hos nimn-
den skriftligen eller muntligen vid

sammantride anméla om han antar:

den hyra eller den arrendeavgift
som har angivits i yttrandet..lakttar
part inte nimndens forelaggande,
anses hans slutliga stdndpunkt -i
tvisten vara den som han angivit
innan yttrandet avgavs.

‘Angér yttrandel frdga om ersiitt-
" ningsskvildighet enligt 12 kap. 57 §
Jordabalken, skall namnden i ytt-
randet ange den dag da medlings-
drendet kan komma att avskrivas.
Angdr yttrandet arrendeavgift,
skall nimnden i yttrandet utsitta
viss tid inom vilken part har att hos
namnden skriftligen eller muntligen
vid sammantridde anmdila om han
antar den arrendeavgift som har an-
givits i yttrandet. lakttar part inte

.- namndens foreldggande, anses hans

slutliga standpunkt i tvisten vara
den som han angivit innan yttrandet
avgavs.

Denna lag trader i kraft den 1 Januan 1989.

De nya bestimmelserna giller dven i friga om hyresavtal som har ingétts
fére den 1 januari 1989. Om ett hyresavtal har sagts upp dessforinnan,
tillampas dock fortfarande dldre bestimmelser.

' Lagen omtryckt 1985: 660.

Norstedts Tryckeri, Stockholm 1988
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