Kungl. Maj:ts proposition nr 94 ar 1972

Nr 94

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag om é{indring
i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om
hyresreglering m. m. dels dndring i samma lag; given Stockholms slott
den 14 april 1972.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under &beropande av bilagda utdrag av
statsrddsprotokollet Over justitieiirenden, foresla riksdagen att bifalla det
forslag om vars avlatande till riksdagen féredraganden hemstilit.

GUSTAF ADOLF

CARL LIDBOM

Propositionens huvadsakliga innehéll

Genom beslut av statsmakterna varen 1971 avvecklades hyresregle-
ringen helt for lokaler, dvs. butiker, kontor, verkstider och Gver huvud
taget andra ldgenheter dn bostadsligenheter, med verkan fr.o.m. den
1 oktober 1972. '

I propositionen ldaggs fram forslag till en kompletterande Gvergéngs-
reglering i syfte att mildra Gvergangen till marknadsmissiga lokalhyror
pa de orter dir hyresrcgleringen fortfarande giller. Hyresndmnden skall
enligt forslaget, om hyresgéstcn begér det, kunna besluta om en successiv
" upptrappning av hyran under en Overgingstid pa hogst fyra &r, riknat
fran den 1 oktober 1972, till den niva som parterna sjilva har kommit
overens om. De nya Overgangsreglerna foreslas gilla ocksd hyresavtal
som redan har ingétts.

1 Riksdagen 1972. 1 saml. Nr 94
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Forslag till

Lag om éndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen
(1942: 429) om hyresreglering m. m. dels Zindring i samma lag

Hirigenom forordnas, att i Gvergangsbestimmeclserna till lagen (1971:
418) om dels fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresreglering
m. m. dels dndring i samma lag skall inforas en ny punkt, 6 a, av ne-
dan angivna lydelse.

6 a. Ager vid utgingen av scptember 1972 lagen om hyresreglering
m. m. tillimpning pa hyres{drhéilande som avser annan ligenhet dn bo-
stadsldgenhet, fir hyresnimnden pa begidran av hyresgisten besluta att
hyra, som avtalats for tid ddrefter, far uttagas endast till viss del, om
den nya hyran i betydande grad Overstiger den som har utgétt tidi-
garc och det dven i Svrigt dr skiligt. Beslut om sidan nedsiittning av hy-
ran fir ej avse ldngre tid dn till utgdngen av scptember 1976. Skall ned-
sittning gilla for ldngre tid dn ett ar, bestimmes nedsittningen si, att
hyran stiger till det avtalade beloppet genom arliga hdjningar.

Bcegires cj nedséttning inom ctt ar efter det att den nya hyran borjade
utga, dr ratten till nedsittning forlorad. Begéres nedsittning cfter det att
den nya hyran borjade utga, giller beslut om nedséttning fran och med
ménaden efter den dé provningen pékallades.

I fraga om forfarandet i drende som avses i forsta stycket iger Jagen
om hyresreglering m. m. motsvarande tillimpning. Mot hyresnimndens
beslut i saken far talan dock ej foras.

Denna lag trider i kraft dagen efter den, da lagen enligt ddrda med-
delad uppgift utkommit fran trycket i Svensk forfattningssamling.



Prop. 1972: 94 3

Utdrag av protokollet 6ver justitiedirenden, hillet infér Hans Maj:t Konungen
i statsridet pd Stockholms slott den 14 april 1972,

Ndirvarande: Statsministern PALME, ministern for utrikes idrendena
WICKMAN, statsriden STRANG, ANDERSSON, ASPLING, NILS-
SON. GEUJER, MYRDAL, ODHNOFF, MOBERG, BENGTSSON,
NORLING. LOFBERG, LIDBOM.

Statsradet Lidbom anmiler efter gemensam beredning med statsri-
dets Ovriga ledamdter fraga som ror avvecklingen av hyresregleringen
for lokaler och anfor.

1 Inledning

Lagen (1942: 429) om hyresrcglering m. m. (hyresrcgleringslagen) in-
nehaller bestimmelser om hyrespriskontroll for bostadsligenheter och
for andra ligenheter, vanligen betecknade lokaler, samt bestimmelser
om dirckt besittningsskydd for lokalhyresgiister. Enligt lagen (1971:
418) om dels fortsatt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresrcglering
m. m. dels dndring i samma lag (1971 ars lag om dndring i hyresregle-
ringslagen) skall emellertid hyresregleringen for lokaler avvecklas vid ut-
gangen av september 1972, Till [6ljd hirav kommer [okaler pa de orter
diir hyresregleringen f6r dem f. n. giller att fr. o. m. den 1 oktober 1972
vara underkastade bestimmeiserna i 12 kap. jordabalken (hyrestagen) el-
ler motsvarande ildre bestimmelser om s. k. indirekt besittningsskydd,
dvs. hyresgiisten tar vid obefogad viigran frin hyresviirdens sida att for-
liinga hyresavtalet riitt till ersiitining av denne.

T prop. 1972: 70 med forslag till lag om #dndring i jordabalken {Sre-
slas vissa dndringar i friga om den ordning som hyresgiisten skall iaktta,
om han vill fordra crséttning {or att han méste flytia.

Under innevarande var, sirskilt sedan bdrjan av mars, har uppgifter
kommit in till justitiedepartementet vilka tyder pa att hyresviirdarna pi
sina hall begirt mycket betydande hyreshdjningar for att gd med pa
fortsatt forhyrning efter utgangen av september 1972 av lokaler som nu
iir underkastade hyresregleringen. Med anledning hirav har jag hillit
overliggningar med foretriddare for lokalhyresmarknadens partsorganisa-
tioner och med foretridare for vissa storre privata fastighetsforvaltningar

IT— Rilsdager 1972, 1 saml. Nr 94
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i Stockholm. Vid dverldggningarna med organisationerna har Hyresgis-
ternas riksforbund, Niringslivets byggnadsdelegation, Sveriges allmin-
nyttiga bostadsfdretag (SABO), Sveriges centrala restaurangakticbolag,
Sveriges fastighetsdgareforbund, Sveriges grossistférbund, Sveriges hant-
verks- och industriorganisation (SHIO), Sveriges hotell- och restaurang-
forbund och Sveriges kdpmannaférbund varit representerade.

2 Historik

Hyresrcgleringslagen innchdll ursprungligen i huvudsak bestimmel-
ser om reglering av hyrans storlek och om besittningsskydd avseende
alla typer av lagenhcter. Lagen gavs fran borjan begriinsad giltighetstid
men denna har sedermera successivt férldngts. I samband med att de all-
minna reglerna om hyra (allmédnna hyreslagen), som da ingick som 3 kap.
i lagen (1907: 36 s. 1) om nyttjanderiitt till fast egendom och som nu-
mera ingir i 12 kap. jordabalken, reformerades ar 1968 vidtogs vissa
dndringar i hyresregleringslagen, vars giltighetstid samtidigt forldngdes
till utgdngen av ar 1971. Den nya lagstiftningen tridde i kraft den 1 ja-
nuari 1969.

Den reform som genomfordes ar 1968 pd hyreslagstiftningens omrade
innebar i huvudsak foljande. Hyresregleringen behdlls i friga om béde
bostadsligenheter och lokaler pa de orter dir regleringen gillde den
1 januari 1969. Vissa uppmjukningar i regleringen foretogs dock. Bl a.
undantogs fran regleringen ldgenheter som fardigstallts efter utgangen
av ar 1968, och det blev dessutom mdjligt f6r hyresnimnd att besluta
om undantag betrdffande hus som undcrgatt omfattande ombyggnad.
Vidare genomférdes en nollstillning av hyrorna per den 31 december
1968 genom att dd utgdcende generella tilldgg till grundhyrorna rikna-
des in i de nya bashyrorna. Lagens besittningsskyddsregler upphivdes
for bostadslagenheter och ersattes av bestimmelser i allminna hyreslagen
om forlingning av hyresavtal. For lokaler behélls diremot besittnings-
skyddet enligt hyresregleringslagen. De kommunala hyresnimnderna av-
skaffades och deras arbetsuppgifter dvertogs av statliga hyresniimnder, i
princip en i varje ldn.

3 Gillande ritt

Hyresregleringslagen giller f. n. i frdga om bostadsligenheter i 141
kommuner (i vissa fall endast del av kommun). I 16 kommuner omfat-
tar regleringen dven lokaler. Regleringen av hyran sker for flertalet 14-
genheter enligt ett system med s. k. bashyra. Denna dr den hyra som
gillde for ligenheten vid utgangen av ar 1968 enligt lagen i dess dava-
rande lydelse eller enligt beslut av myndighet. Hirutdver far vissa er-
sittningar och tilligg tas ut. Bl a. far efter beslut av Kungl. Maj:t tas
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ut sirskilt tilldgg till bashyran som kompensation for 6kade omkostna-
der for fastighetsférvaltningen, s. k. generell hyreshdjning. Bortsett fran
sidana ersittningar och tilligg som dr tillatna enligt lagen far hyresvir-
den inte ta emot, triaffa avtal om eclier begira hogre hyra dn som mot-
svarar bashyran. Overtriidelse av bestimmelserna om hogsta tillitna
hyra medfor straffansvar och skyldighet att betala tillbaka vad som
olovligen har uppburits. En ldgenhets bashyra kan dndras endast genom
beslut av hyresnimnden under forutsdttningar som anges i lagen och
cfter provning av omstindigheterna i det enskilda fallet. For moblerade
bostadsligenheter och vissa lokaler, nimligen sidana for vilka hyran
den 1 januari 1942 var faststilld att utgd med viixlande belopp for
skilda tider, rdder i princip avtalsfrihet i friga om hyrans storlck. Ar
den hyra som har avtalats avsevirt hogre dn ligenhetens beskaffenhet
och Ovriga omstindigheter fGranleder, kan emecllertid hyresnimnden
enligt 6 § hyresregleringslagen nedsitta hyran till skiligt belopp. I sam-
band dirmed kan hyresniimnden ocksd foreskriva att ldgenheten i fort-
sittningen skall vara underkastad den sndvarc hyreskontrollen enligt
lagen.

Hyresregleringslagen innehdller ocksd regler om tvingsforlingning
av hyresavtal. Dessa regler giller numera endast Iokaler. For bostads-
lagenheter tillimpas som fOrut ndamnts i stéllet hyreslagens besittnings-
skyddsregler. Enligt 7 § hyresregleringslagen kan hyresndmnden pa
framstillning av hyresgésten férklara en uppsidgning frin hyresvirdens
sida ogiltig, om den finnes strida mot god sed i hyresférhallanden eller
cljest vara obillig. En fOrutsiittning ar att hyresgésten intc har forverkat
sin hyresritt. Med hyresgéstens samtycke kan nidmnden ocksa forlinga
hyresforhallandet med vissa dndringar i de tidigare villkoren. I 8a §
finns bestimmelser om ratt for medhyresgést att Overta ldagenhet i vissa
fall. Foreligger det tvist mellan hyresvird och lokalhyresgist om fort-
satt forhyrning av ligenheten, aligger det hyresvirden att skriftligen
meddela hyresgiisten att denne, om han inte gir med pé att flytta, har
att senast tre veckor efter det att han fatt del av meddelandet gora
framstillning till hyresnimnden om att uppsigningen skall forklaras
ogiltig. Meddelandet skall — fransett viss avvikelse — ldmnas'i den
ordning som géller for uppsigning. Om hyresvirden har fullgjort vad
som sélunda Aligger honom, skall hyresgistens framstillning goras inom
den tid som angetts nyss. I friga om forfarandet infér hyresnimnden
i hyresregleringsirenden giller lagen (1970: 998) om arrendenimnder
och hyresndmnder i tillimpliga delar. Fullfoljd av talan mot nimndens
bestut sker emellertid gcnom besvir hos statens hyresrad.

Under senare ar har hyresregleringen avvecklats i vissa delar. Harvid
giller lagen (1956: 567) med vissa bestimmelser, som. skola iakttagas
sedan hyresregleringen upphort (Svergangslagen). Har hyresreglerings-
lagen varit tillimplig pa hyresavtal, som dven omfattar tid efter det att
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hyresregleringslagen upphort att giilla, skall avtalet enligt 2 § forsta
stycket Overglngslagen anses upptaga den hyra som skolat utgd, da
hyresregleringen upphérde, dven om annat har bestimts i avtalet. Ar
annat hyresvillkor bestimt genom hyresndmndens bestut, skall avtalet
i den declen anses ha det innchill som framgar av beslutet. Dessa be-
stimmelser dr eanligt 2 § andra stycket modificrade {6r det fall att hy-
resavtalet dr triffat fOr en tid av minst fem &r. Kungl. Maj:t kan enligt
2 § tredje stycket forordna att, om hyra som utgar vid utgingen av
den hyrestid, som 18per nir hyresregleringslagen upphor att giilla be-
triiffande ligenheten, understiger hyran for ldgenhetcr som med hinsyn
till bruksviirdet dr likvardiga, hyresgisten for att crhélla forlingning av
hyresavtalet ¢j skall vara skyldig att godtaga hdjning av hyran i vidare
mén dn vad som #r skiligt f6r att hyran efter cn Svergangstid skall vara
anpassad till hyran {or likvirdiga ldgenheter. Har hyresnimnden forkla-
rat uppsdgning ogiltig eller forldngt hyresférhallande cller bifallit anso-
kan om medhyresgiists Overltagande av lidgenheten enligt 8§ a § hyresreg-
leringslagen, skall enligt 3 § Gvergangslagen beslutet linda till efterrit-
telse ocksa efter det att hyresregleringslagen har upphort att gilla.

Bostadshyresgisten har i hyreslagen till{orsiikrats ett direkt besitt-
ningsskydd. Hyresgisten har alltsd i princip riitt att vid hyrestidens ut-
edng {4 avtalet fOrldngt. Vissa inskrinkningar i besittningsskyddet har
emellertid gjorts. Hyresgiistens intresse av att {4 bo kvar anses nimli-’
gen bdra vdgas mot fastighetsigarens behov i vissa fall av att kunna
disponera over ldagenheten pa annat sitt. Bestimmelser som néirmare
reglerar inskrinkningarna i bostadshyresgiistens besittningsskydd med-
delas i 45 och 46 §§ hyreslagen. 1 45 § anges vissa generella begriins-
ningar och i1 46 § rcgleras under vilka omstindigheter besittningsskyd-
det bryts i det enskilda fallet.

For att besittningsskyddet for bostadshyresgiist skall bli fullgott be-
h&vs bestéimmelser som hindrar att det sétts ur spel genom obilliga hyres-
krav. Besittningsskyddet méaste sdledes forenas med normer f8r hyressitet-
ningen. Bestimmelser med sadant innehll har tagits upp i 48 § hyrcs-
lagen.

Fragor rorande det direkta besittningsskyddet for bostadshyrcsgdst
provas i forsta instans av hyresnimnden.

Hyreslagen innchéller ocksd besittningsskyddsbestimmelser for lToka-
ler (56—60 §§). Dessa giller endast i den man hyresregleringslagen inte
ar tillimpliz pa avtalet. Besittningsskyddet for lokaler cnligt hyreslagen
ir utformat efter en annan princip dn den som géller enligt hyresregle-
ringslagen och i friga om bostadsliigenheter enligt hyreslagen. Upp-
sdgning av hyresavtal som avser lokal leder silunda till att hyresfor-
hallandet upphédr i den mén parterna inte senarc kommer Svercns om
att forlinga avtalet. Om viigran frdn hyresvirdens sida att forlinga
hyresforhallandet dr obefogad, blir virden i stillet skyldig att crsitta
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hyresgisten dennes forlust pd grund av hyresforhillandets upplosning
Tvist om sddan ersittning prévas av domstol.

Liksom i fraga om besittningsskyddet for bostadshyresgiist gors vissa
undantag frdn besittningsskyddsbestimmelsernas tillimpningsomrade.
Ersiittning kan salunda enligt 56 § forsta stycket hyreslagen over huvud
inte komma i friga, om hyresférhéllandet upphdr innan det har varat
lingre dn nio manader i foljd eller upphér pa grund av att hyresrilten
ir forverkad eller att ny sikerhet for hyresavtalets fullgdrande inte
stillts i fall som avses i 28 §, dvs. niir pant eller borgen som har stiillts
{or hyresavtalets fullgérande fOrsédmras. .

Hyresvirden och hyresgisten kan komma dvercns om att riitt till er-
sittning inte skall kunna komma i friga. Overenskommelsen maéste in-
gés skriftligen och i sdrskilt uppriittad handling. 1 vissa fall skall sidan
overenskommelse godkinnas av hyresnimnden for att bli giltig (56 §
andra stycket hyreslagen).

Ersidttning kan komma i frdga bara ndr hyresvirden utan befogad
anledning vigrar att forldinga hyresforhallandet eller som villkor {6 for-
langning kriver en hyra som inte #r skiilig cller uppstiiller annat villkor
som strider mot god sed i hyresférhallanden eller eljest ir obilligt.

I vissa situationer har hyresviarden, som antytts, riitt att uppldsa hy-
resforhallandet utan att ersittningsskyldighet uppkommer f6r honom
(57 §). Salunda &ar hyresvirden inte ersiittningsskyldig, bl. a. niir hyres-
gisten har asidosatt sina forpliktelser i sdidan man att det inte skiiligen
kan fordras att hyresvirden forlinger hyresférhallandet cller hyresviir-
den i annat fall dn som anges sirskilt i hyreslagen har bcio"ad anled-
ning att uppldsa hyresférhallandet.

Beddms hyresvirdens uppsdgning vara obefogad, skall hdll i skilig
omfattning ersitta hyresgiisten dennes forlust pd grund av att hyresfor-
hallandet upphor. Ersittningsskyldigheten omfattar i princip all den-
skada som hyresforhillandets upplosning medfor. Betriffande begriins-
ning av lokalhyresgiistens ritt till ersittning i visst fall hinvisas till 57 §
andra stycket hyreslagen.

1 58 § hyreslagen har meddclats sirskilda bestimmelser om forfaran-
det, nér hyresvird har sagt upp hyresavtal angdende fokal och hyres-
gisten Onskar forlingning av avtalet. F.n. galler att hyresgiisten skall
inom tre veckor fran uppsigningen meddela hyresvirden att han 6nskar
behélla ligenheten. Meddelandet skall limnras i den ordning som giller
for uppsigning. Om hyresgisten underlater att limna .sidant medde-
lande, forfaller hans riitt till ersiittning. Sedan hyregiisten inom angiven
tid har meddeclat att han 6nskar behélla ligenheten, ankommer det- pa
hyresvirden att inom tre- veckor fran det att hyresgiistens meddelande
lamnades underriiita hyresgisten om ‘de villkor han uppstiller for att
forlinga hyresforhéllandet eller om orsaken till att han vigrar att medge
{6rlingning. Om hyresviarden forsummar att ‘ge underrittelsen, blir han



Prop. 1972: 94 8

skyldig att ersiitta hyresgdsten dennes forlust. I friga om det nu angivna
forfarandet foreslas vissa andringar i prop. 1972: 70. Viktigast dr att
hyresgiist enligt forslaget skall bevara sin ritt till ersdttning genom att
hinskjuta tvisten till medling inom tvd maénader cfter uppsigningen.
Andringen dr avsedd att trida i kraft den 1 juli 1972,

Som nimnts kan lokalhyresgdsten inte hindra att hyresférhéllandet
upploses efter uppsagning, om parterna inte kommer §verens om fort-
satt forhyrning. P4 hyresgiistens begiran fir hyresnimnden emellertid
enligt 59 § hyreslagen under vissa forutsiittningar medge uppskov med
avflyttningen under skilig tid, hogst ett ar. Sadant uppskovsbeslut maste
meddelas fore hyrestidens utgdng. Betriffande de nidrmare férutsitt-
ningarna for uppskov hinvisas till lagtexten.

4 1971 ars reform

Kungl. Maj:t uppdrog i januari 1969 at statens hyresrad att inkom-
ma med fOrslag i fragan om avveckling av hyresregleringen efter ut-
gangen av ar 1971. I skrivelse den 4 december 1970 foreslog hyresra-
det bl. a. att hyresregleringslagens giltighetstid inte skulle forlaingas yt-
terligare. Betriffande det ndrmare innehallet i skrivelsen hinvisas till
prop. 1971: 103 s. 19. Skrivelsen remissbchandlades (se prop. 1971: 103
s. 9 och 23).

De beslut som statsmakterna &r 1971 fattade i fraga om hyresregle-
ringen (prop. 1971: 103, CU 18, rskr 183) innebidr att hyresreglerings-
lagens giltighetstid forldangs till utgdngen av ar 1974. Frin lagens till-
lampningsomride undantas bl. a. dels alla bostadsldgenheter som har
fardigstallts efter utgangen av ar 1957, dels alla lokaler. Genom att lo-
kalerna undantas fran hyresregleringen har lagens bestimmelser om be-
sittningsskydd kunnat utmonstras. Efter den 1 oktober 1972 upptar hy-
resregleringslagen saledes i huvudsak bestimmelser om reglering av hy-
rans storlek vid férhyrning av bostadsligenhet. Enligt huvudregeln far
hyresvirden inte ta ut eller forstka ta ut hégre hyra in bashyran. Med
bashyra f6rsts det hyresbelopp som enligt lagen eller myndighets beslut
giller for ligenheten den 30 september 1972. De nuvarande bestimmel-
serna om generell hyreshojning upphdr att gilla. I stillet skall bashyran
kunna indras, om hyresvirden har haft 6kade omkostnader for réntor,
tomtriittsavgald, 1oner eller annars for fastighetens forvaltning. Hojning
av hyran far dock inte ske Gver ligenhetens bruksvirde. Mojligheten
for hyresnamnden att i fraga om vissa kategorier av ldgenheter, f6r vil-
ka avtalsfrihet i princip giller, nedsétta hyran efter skilighet finns kvar
men giller delvis andra kategorier. Bashyra skall faststiillas och dndras
genom Overenskommelse mellan & ena sidan hyresviird eller fastighets-
dgareférening och & andra sidan hyresgistforening. Om parterna inte
kan komma &verens, liksom i en del andra fall, far hyresndmnden pd
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begiran prova fragor om bashyra. De bestimmelscr f6r vilka hidr har
redogjorts Gversiktligt aterfinns i 3 §, 3 a § och 6 § hyresregleringslagen
i dess lydelse fr. 0. m. den 1 oktober 1972.

Nir forslaget om fortsatt giltighet av och andrmg i hyresreglerings-
lagen lades fram viren 1971 forklarade sig chefen for justiticdeparte-
mentet instimma i den bedomning av liget pa lokalhyresmarknaden
som hans foretradare hade gjort i 1968 ars lagstiftningsirende, nimligen
att nigon pétaglig brist pa lokaler inte kunde siigas rdda ens i storstads-
omridenas centrala delar. Statens hyresrad hade i den skrivelse av den
4 december 1970, vari hyresrddet p&4 uppdrag av Kungl. Maj:t tog upp
frigan om hyresregleringens avveckling, uttalat samma uppfattning och
departementschefen ansig att den hade bekriftats vid remissbehand-
lingen av skrivelsen. Visserligen hade tillimpning av hyreslagens besitt-
ningsskyddsregler pakallats i ett forhillandevis stort antal fall under den
senaste tiden, sirskilt i Stockholm och Géteborg, men detta ansig de-
partementschefen inte utgdra nagot avgdrande skél mot en avveckling
av hyresregleringen for lokaler, eftersom hyreslagen erbjuder ctt starkt
besittningsskydd for lokalhyresgister. I lagstiftningsirendet hade frin
Sveriges kopmannaforbunds sida uttryckts farhagor for att en avveck-
ling som bara gillde lokaler skulle kunna leda till att en stérre del av
hyrorna i hus som inrymmer bade bostider och lokaler skulle viltras
Over pé lokalhyresgisterna. Med anledning av detta uttalande fram-
holl departementschefen, att bostadsligenheter och lokaler bildar tva
olika marknader som i princip ir oberoende av varandra. Eftersom lo-
kalhyresmarknaden i huvudsak var balanserad och det silunda inte fanns
nigot utrymme for andra prishdjningar dn sadana som foranleddes av
en anpassning till lokalernas varierande marknadsviirde, behdvde nigon
Overviltring av det slag som hade antytts inte befaras vid en separat
avveckling av hyresregleringen fOr lokaler (prop. 1971: 103 s, 40—41).

Riksdagens civilutskott (CU 1971: 18) anforde i frdga om hyrespris-
kontrollen for lokaler att utskottet funnit skiil beakta vad som i vissa
motioner anforts om att denna hyresmarknad inte i alla delar kunde
anses balanserad och att risk sdlunda fanns for en Gverviltring av hy-
resansprak om hyresregleringen inte avvecklades samtidigt {6r bostider
och lokaler. Dessa §verviiganden ledde utskottet till beddmningen att
cn hyrespriskontroll borde bchallas ocksd for lokaler. Utskottet ansag
dock att den strangare hyrespriskontrollen och foérhandlingssystemet en-
ligt hyresregleringslagen inte borde omfatta lokaler utan att hyrespris-
kontroll for lokaler borde ske i den form som avses i 6 § hyresregle-
ringslagen. Ocksa det redan tillimpade direkta besittningsskyddet for
lokaler som ir underkastade hyresregleringen borde enligt utskottets
uppfattning behallas ofdridndrat. Sju reservanter i utskottet ansldt sig
till propositionens standpunkt. Som framgar av vad jag forut anfort
bif5ll riksdagen propositionen i denna del.
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Kungl. Maj:t har genom beslut den 4 fcbruari 1972 forordnat, att
hyresregleringslagen skall upphora att tillimpas den 1 oktober 1972
inom 98 kommuner. Till £f6ljd hirav kommer hyresregleringen i fraga
om bostadsligenhcter att fr. o. m. nimnda dag gilla i 43 kommuner,
varvid regleringen i enlighet med tidigare beslut i vissa fall omfattar
endast del eller delar av kommunen.

5 Overliiggningar med partsorganisationerna

Vid mina dverldggningar med foretridare for lIokalhyresmarknadens
organisationer har bl. a. framkommit féljande.

Fran Sveriges fastighetsigareforbunds och Stockholms fastighetségare-
forenings sida har man anfort att det dr naturligt att vissa svarigheter
uppkommer nidr man avvecklar en 1dngvarig reglering. I den mén pro-
blem forekommer dr de i huvudsak koncentrerade till Stockholm. De
storre fastighetsiigarefGreningarna i Jandet har triiffat avtal om forhand-
lingsordningar med kdpmannafdérbundets och SHIO:s lokalorganisatio-
ner efter gemensam reckommendation av huvudorganisationerna. Stock-
holms fastighetsigarefdrening har i information till sina medlemmar
framhdllit att, om den utgécnde lokalhyran ir sa lag att en kraftig hoj-
ning maste ske for att cn marknadsanpassad hyra skall kunna uppnas,
det kan vara limpligt att hyreshdjningen genomfors i tvd eller flera
etapper. Genom Stockholms fastighetsdgareforenings juridiska avdelning
har redan triffats ungefir 1 000 avtal mecd lokalhyresgiister. Hyrorna
har dirvid f6r staden inom tullarna i stort sett natt upp till 50—70 kr per
m? for lokaler i kdllarplanct, till 125—200 kr per m? {6r butikslokaler
i bottenvianingen och till 90—125 kr per m? for kontorslokaler en trappa
upp och hogre. For lokaler med bista lige i Stockholms city har kon-
torshyrorna i vissa fall h&jts till 200—275 kr per m*. For butikslokaler
vid t. ex. Hotorget i Stockholm har hyrorna redan tidigare uppgatt till
ca 600 kr per m* i den reglerade marknaden och i dessa fall har en
ytterligarc hdjning skett nu med 50—150 kr per m®. For lokaler pa
Sédermalm i Stockholm har sddana hyror som angetts nu inte kunnat
tas ut, och endast mindre hyreshéjningar har kunnat giras. Foreningen
kdnner inte till i vilken utstrickning avtal trdffats utan fSreningens
medverkan. Troligen ror det sig om ett stort antal. Fastighetsigarefor-
bundct vet inte hur manga lokalhyresgidster som sagts upp fore den
1 april men uppskattar antalet till ndgon procent av samtliga.

Hyregiésternas riksforbund har uttalat, att problemen med hyresregle-
ringens avveckling i friga om lokaler framf&r allt giller lokaler i de stor-
re stiidernas centralaste delar. Utanfdr denna lokalsektor synes avveck-
lingen ske i stort sett utan.nidmnvirda storningar. Forbundet anser det
vara sannolikt, att manga avtal redan har slutits om ny hyra som klart
ligger 6ver den marknadsmissiga hyresnivdn. Den frimsta anledningen
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till det torde vara svarigheterna for den enskilde hyresgisten att bilda sig
en uppfattning om vad som i hans fall 4r en marknadsmiissig hyra. Dir-
med har ocksé forutsittningarna for hyresgisten att i forvig bedoma ut-
gangen av cn erséttningstvist ryckts undan.

Foretridare for SHIO och dess lokalorganisation i Stockholm har an-
fort, att man kdnner osidkerhet om det verkliga liget. Manga hyresgiis-
ter har hellre skrivit p4 avtal om hyreshdjningar in tagit risken av cn
uppsigning. I Stockholm har man ca 3 500 medlemmar. Av dessa har
ca 400 tagit kontakt med organisationen angiende avvecklingen av hy-
resregleringen for lokaler. 1 ungefiir 100 av dessa fall ligger de begirda
hyreshdjningarna pa 100 9y eller dérgver. De hogsta hyreshdjningarna
uppgar till 400 /.

Fran képmannaforbundets sida har anforts, att man skulle ha velat
ha nigon form av Overgangsreglering. Informationen till lokalhyresgis-
terna har varit otillfredsstillande. Manga har skrivit pad nya kontrakt
for att undvika uppsigning vars konsekvenscr man inte ansctt sig kun-
na beddéma. I en del fall har avtal triffats om en hyra som ligger dver
en marknadsmissig nivi. 1 andra avtal har hyran for framtiden knutits
till konsumentprisindex, vilket kan leda till att den med tiden kan kom-
ma att ligga Over marknadshyran. Forbundet framhaller att hyreshdj-
ningar pa 100 9/o eller mer 4n relativt manga.

Hotell- och restaurangforbundet har flera medlemmar i Stockholm
som har ingétt nya avtal, blivit uppsagda cller fortfarande fdérhand-
lar. Det ir inte ovanligt med begérda eller godtagna hyreshdjningar pa
100 /s och dct forekommer héjningar. pa 250 ¢/y. Atskilliga restaurang-
Agare har forklarat att de inte kommer att klara dec begiirda hyreshdj-
ningarna.

6 Foredraganden

Hyresregleringslagen innehdll frén bérjan bestimmelser om. dirckt
besittningsskydd och priskontroli bade for bostadsligenheter och for
andra ldgenheter, vanligen kallade lokaler; dvs. butiker, kontor, verksti-
der osv. Betriffandc bostadsligenheter avlostes reglerna om besittnings-
skydd i hyresregleringslagen ar 1968 av permanenia bestimmelser i den -
allmidnna hyreslagen. Denna lag ger hyresgisten riitt till forlingning
av hyresforhéllandet utom i vissa angivna situationer. Fragor om for-
lingning av hyresavtal provas av. hyresnimnden. For att inte besitt-
ningsskyddet skall kunna sittas ur spel genom obilliga hyreskrav finns .
i hyreslagen normer for hyressittningen som bygger pa att hyresviirden
inte fir ta ut hogre hyra dn som svarar mot ligenhetens bruksvirde. .
For s. k. bristorter giller dessutom sirskilda regler som innebir att hy- .
ran inte far Overstiga vad som &r.rimligt med hidnsyn till det allménna,
hyresliget i orten for ndrmast jimf{orliga Iigenheter i nybyggda bostads-
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hus. For bostadsldgenheter som omfattas av hyresregleringen géller i stil-
let hyresregleringslagens normer for hyressittningen. I friga om bo-
stadsligenheter 4r hyresregleringslagen alltsd numera en ren priskontroll-
lag. ' '

Medan bostadshyresgist salunda enligt hyreslagen har ett direkt be-
sittningsskydd, leder uppsiigning av ctt hyresavtal angiende lokal till att
hyrestorhallandet upphér i den man parterna inte senare kommer Sver-
ens om att forldnga hyresavtalet. Kan en viigran fran hyresvirdens sida
att forlinga hyresforhéllandet anses obefogad, blir virden emellertid
skyldig att ersiitta hyresgisten dennes forlust pad grund av hyresférhal-
landets upplosning. Med en siddan vigran likstalls att hyresvirden upp-
stilller oskiliga hyreskrav med pafoljd att forlingning inte kommer till
stdnd. Ersattningsreglerna har antagits verka sd att hyresvirdarna av-
haller sig fran att foreta uppsidgningar utan tillrickliga skil. Déarigenom
far dven lokalhyresgisterna skydd for sina intressen. Man brukar siga
att lokalhyresgiist enligt hyreslagen har ett indirekt besittningsskydd. Un-
der den Sversyn av hyreslagstiftningen som pdgér inom justitiedeparte-
mentet har patalats vissa brister i proceduren, nirmare bestimt det for-
farande parterna har att iaktta ndr hyresgisten gor besittningsskyddet
gillande. For att ratta till dessa brister foreslds i prop. 1972: 70 vissa
indringar i hyreslagen.

Det nu beskrivna indirekta besittningsskyddet for lokaler inférdes i
hyreslagen vid 1968 ars reform av hyreslagstiftningen. Bestimmelserna
gjordes emellertid inte tillimpliga pa lokaler som var underkastade hy-
resregleringen. Denna gillde da for lokaler p4 16 av de storsta orterna
i landet. For lokaler som omfattas av hyresregleringen giller i stiillet
férutom priskontroll ett direkt besittningsskydd av i princip samma slag
som giller for bostadsldgenheter enligt hyreslagen.

Pa lokalhyresmarknaden har hyresregleringen, dir den fortfarande
géller, i allt hogre grad kommit att fungera som ett skydd for foretag
med vilbeligna och billiga lokaler i gamla hus. Konkurrenter som varit
hiinvisade till dyra lokaler i nyproduktioncn eller till lokaler med siimre
affirslige har blivit lidande. I vissa fall kan regleringen ha medverkat
till att bevara vilbehovliga nidrbutiker och serviceinrittningar som an-
nars skulle ha forsvunnit. I bostadskvarteren rader emellertid i regel inte
nagon brist pa lokaler for kommersiell service. De gynnade foretagens
férdelar har knappast lett till ligre priser for konsumenterna. Dircmot
har konkurrensfordelarna for vissa foretag tagit sig uttryck i ett system
med hoga Overlatelseersittningar for hyreskontrakt pa affirslokaler med
formanlig hyra. Vid en samlad bedSmning av verkningarna kan det inte
anses vara ett konsumentintresse att behélla hyresregleringen for lokaler.

Berdrda organisationer pa lokalhyresmarknaden &ar sedan linge in-
stallda pa att regleringen bor avvecklas och hyrorna anpassas till mark-
nadsldget. Problemet har varit att finna en limplig tidpunkt foér av-
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vecklingen och skapa forutsittningar for en smidig Overgéng till en fri
hyresprissittning. I Overgangsskedet maste rimliga sociala hidnsyn tas
framfor allt till sddana foretagare som i nuldget har tillgdng till attrak-
tiva lokaler med lag hyra och som under ling tid inrittat sig efter de
konkurrensfordelar som hyresregleringen har gett dem. Ocksad pd den
punkten Ar organisationcrna i princip ense.

Véaren 1971 beslot statsmakterna att hyresregleringen helt skulle av-
skaffas for lokaler med verkan fr.o.m. den 1 oktober 1972 (prop.
1971: 103, CU 18, rskr 183). Dirvid utgick man fran att det inte lingre
rdder niigon pitaglig brist pd lokaler ens i storstadsomradenas centrala
delar. Mot den bakgrunden anségs den allminna hyreslagens regler er-
bjuda ett tillrdckligt skydd for lokalhyresgisternas berittigade intressen.
De erfarenheter man hade hunnit f4 av det nya systemet med indirekt
besittningsskydd pd de orter dir systemet prGvats var ocksd mycket
goda.

Statsmakterna riknade med att lokalhyresmarknadens organisationer
verksamt skulle kunna bidra till att bemistra Svergingsproblemen.
Fran organisationshall gav man vid upprepade tillfallen uttryck &t upp-
fattningen att anpassning till marknadshyror borde och kunde genom-
foras med stor forsiktighet. I Niringslivets byggnadsdelegations re-
missyttrande Over hyresradets skrivelse med forslag .till avveckling av
hyresrcgleringen upplystes, att Sveriges fastighetsédgareforbund tagit upp
férhandlingar med organisationer representerande olika delar av lokal-
hyresmarknaden, och delegationen framhdll, att det fanns anledning
utgd frdn att dven denna del av hyresmarknaden skulle komma att
omfattas av partsGverenskommelser i syfte att nd en lugn Gverging vid
en avveckling av hyresregleringen. — Mellan de storre fastighetsigare-
foreningarna, a ena sidan, och kdpmannaforbundets och SHIO:s lokal-
organisationer, & andra sidan, har ocksd sedermera efter rekommenda-
tion fran huvudorganisationerna triffats Overenskommelser om for-
handlingsordning for lokalhyresmarknaden.

Det dr innu for tidigt att filla ndgot slutligt omdéme om genom-
forandet av avvecklingen av hyresregleringen for lokaler. Nagon full-
stindig redogorelse for det nuvarande liget pa lokalhyresmarknaden ar
jag inte i tillfdlle att 1dmna. Jag har av tidsskil inte funnit det mdjligt
att genomfora nagon enkidtundersdkning eller liknande utredning for
att genomlysa laget. Ett betydande antal hyresavtal med sikte pa tiden
fr. 0. m. den 1 oktober 1972 torde vara triiffade, men i manga fall pagéir
annu forhandlingar om nya avtal. Uppgifter om ingangna avtal och
andra upplysningar, som jag har fatt framst vid Gverliaggningar med lo-
kalhyresmarknadens partsorganisationer, ger emellertid vissa indikatio-
ner om utvecklingen.

Dessa indikationer synes bekrifta att avvecklingen pd de flesta hall
kan vintas ga lugnt. Samtidigt kan det emellertid konstateras att for-
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viintningarna om en smidig avveckling inte till alla declar kommer att
infrias. S& t.ex. kommer det i Stockholms centrala delar inte att bli
alldeles ovanligt med hyreshojningar pa 100 9/¢ och det gar redan nu att
ta fram inte sa fi exempel pa avtal om hdjningar med flera hundra pro-
cent. .

1 cn del fall kan procentuclit stora hyreshdjningar vara sakligt moti-
verade eftersom det finns hyror som till £6ljd av hyresregleringen kom-
mit att ligga anmirkningsvirt 1angt under hyresliget for jimforliga lo-
kaler. En del av de storsta hyreshdjningarna torde gilla kontorslokaler
eller storre butikslokaler med sdrskilt attraktivt lage eller andra sir-
skilda objekt som inte kan anses representativa for lokalhyresmarkna-
den i dess helhet. Men det &r tyvirr uppenbart att det i alltfor manga
fall kommer att bli friga om abrupta hyresstegringar i strid mot vad
man inte minst fran fastighetsdgarhall férutsatt. Anpassningen till mark-
nadsmissiga hyror kommer inte Gverlag att genomiGras s& fOrsiktigt
som man hade anledning vinta sig nidr beslutet om avveckling av hyres-
regleringen for lokaler fattades. Vissa fastighetsiigare tycks ocksa ha ta-
git tillfillet i akt att ta ut hyror som knappast kan antas visa sig mark-
nadsmissiga pa liangre sikt. De foérhandlingsordningar som Gverens-
kommits mellan de storre fastighetsidgarféreningarna och kopmannafor-
bundets och SH1O:s lokalorganisationer synes atminstone i Stockholm
sdllan om ens nigonsin ha kommit till anvindning vid uppgodrelser i en-
skilda fall. Det dr tydligt att lokalhyresmarknadens partsorganisationer
inte har si god kontroll éver utvecklingen som man haft anledning rikna
med.

Aven om avvecklingen av hyresregleringen for lokaler pa de flesta
hall kan vintas ga lugnt och smidigt, fir man alltsi nu rikna med att
storningarna och péfrestningarna pa vissa kinsliga avsnitt av marknaden
blir storre 4n som i och for sig skulle ha varit nddviindigt. De upplys-
ningar som har framkommit ar visserligen inte s& orovickande att de
ger anledning att 6verviga ett aterinférande av hyresregleringen. Krav
péa ett ingripandc av detta slug har inte heller framforts fran nagot hall
under mina Sverliggningar med berdrda partsorganisationer.

Men det iir & andra sidan tydligt att alltfor manga minniskor riskerar
att drabbas av oskiliga svérigheter fOr att statsmakterna passivt skall
Kunna avbida den vidare utvecklingen. 1 viss omfattning maste omloka-
liseringar och foretagsnedliggelser godtas inom scrviceniiringarna lik-
som inom andra branscher. Men niir partsorganisationerna inte pé egen
hand kan bemiistra 6vergingsproblemicen pé ett socialt godtagbart siitt,
bli en f6ljd av att hyrorna anpassas till marknadslaget, inte intrader allt-
for bradstortat och leder till onddigt svira pafrestningar pad de utsatta
forctagen och deras anstiillda. '

Mina Overviganden i frigan har fort mig till slutsatsen att vad som .
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nu behdvs dr en komplettcrande overgangsreglering, som ger den lokal-
hyresgést som drabbas av en kraftig hyreshdjning majlighet att antingen
successivt vixa in i den nya hyran cller i lugn och ro se sig om efter
annan Jokal. Den 16sning som ligger ndrmast till hands dr att hyres-
nimnden fir besluta om en successiv upptrappning av hyran under ¢n
Overgdngstid pa ndgra ar till den nivd som parterna sjilva har kommit
Overens om.

Bestimmelserna i imnet bor utgd fran att hyresnimnden inte dirckt
skall prova skiligheten av avtalade hyror. Det dr mycket svart att finna
nigra godtagbara normer t6r beddmning av olika lokalers marknads-
virde. Hyresndmnden bor darfor i stillet i varje enskilt fall som kom-
mer under bedomning utgad frin den hyra som parterna sjilva har kom-
mit Overens om men prova om det ir skiiligt att den avtalade hyreshdj-
ningen tas ut redan frdn borjan cller om hyran bor trappas upp succes-
sivt under ett visst antal &r till den nivd som parterna sjilva har kommit
Overens om. Den maximala évergingstiden kan limpligen bestimmas
till fyra ar riknat frdn den 1 oktober 1972. Sjilvfallet bor hyreshdj-
ningen kunna spridas ut over flera ir inte bara i det fallet att den av-
talade hyresperioden striicker sig dver flera ar utan ocksa t. ex. di avtalet
ir konstruerat som ett cttdrsavtal med automatisk forlingning i hindelse
av utebliven uppsiigning.

De nya Overgangsreglerna bor komma till anviindning endast i sddana
fall d& den nya hyran i betydande grad Overstiger den som utgitt tidi-
garc. Det b6r ankomma pa hyresgiisten sjalv att pakalla tillimpning av
reglerna. Nagon obligatorisk eller automatisk prévning av alla nya lo-
kalhyreskontrakt kan det redan av administrativa skil intc bli fraga om.

Vad som skall anses vara en betydande hyreshdjning kan inte anges -
exakt i procent eller kronor. En procentuellt sctt stor hdjning fran en
mycket 14g hyresnivd kan vara mindre péafrestande fér hyresgisien #n
en i procent riiknat mindre hojning frin en redan hig hyresnivd. Hiin-
syn bor kunna tas till sddana omstdndigheter som att den avtalade hy-
ran trots allt framstar som rimlig bdde med hidnsyn till ligenhetens
marknadsviirde och hyresgistens forméaga att bidra héjningen. Det ligger
i sakens natur att hyresnimndens bedomning av dessa frigor miste ske
mycket dversiktligt och ta sig uttryck i en allmiin skiilighetsavviigning.
Hyresnimnden far alltsd efter en sammanvigning av omstindigheterna
i det enskilda fallet avgra om hyreshijningen ir s stor att hyran bor
trappas upp successivt under ctt visst antal ar ti{l den nivd som parterna
sjilva har kommit 6verens om. F6r minga fall kan jag tinka mig att en
utjimning i tiden av en hyreshdjning kommer att anscs pikallad niir
héjningen uppgér till 25—30 9% cller mer. Det far emellertid ankomma
péa hyresnimnderna sjilva att néirmare utforma de limpliga schablonerna.

Nir hyresndmnden finner att den maximala Gvergéngstiden pd fyra
ar bor utnyttjas, kan nimnden bestimma att hojningen far tas ut t. ex.
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till hogst en femtedel av fullt belopp under forsta aret, till tvd femte-
delar under andra éret, till tre femtedelar under tredje aret och till fyra
femtedelar under fjarde aret for att den 1 oktober 1976 f& tas ut i sin
helhet. Eftersom inget hindrar att hyresavtalet sigs upp for att upp-
hora vid den avtalade hyresperiodens utgéng, blir hyresniamndens be-
slut om hojningen under foljande perioder gillande endast under forut-
sattning att forlangning kommer till stdnd. Samma omstéindigheter som
enligt vad jag forut anfort paverkar bedomningen av frigan, om négon
overgdngstid dver huvud taget skall medges, bor ocksd beaktas nir det
giller att bestimma Gvergéangstidens lingd och hdjningens storlek. Namn-
den bor silunda under beaktande av samtliga omstdndigheter i det en-
skilda fallet bestimma saviil hjningens storlek under olika perioder
som Overgangstidens lingd. Triffar parterna avtal om annan hyra {or
en senare hyresperiod under dvergingstiden kan #ven detta avtal under-
stdllas nimnden och nedséttning bestimmas inom ramen fér den maxi-
mala Gvergéngstiden.

Om hyresviarden sdger upp avtalet under Overgingstiden och for-
lingning av avtalet inte kommer till stdnd p& grund av att hyresvirden
for forlangning kraver hyra som inte dr skilig, far hyresgisten rétt till
ersattning under de forutsittningar som anges i 56—60 §§ hyreslagen.
Den omstidndigheten att den hyra som hyresviarden avtalat med hyres-
gisten har satts ned genom beslut av hyresnimnden utgdr sjilvfallet
i och for sig inte befogad anledning for hyresviirden att séiga upp avtalet.
Vid tillimpning av det indirekta besittningsskyddet skall sdlunda fra-
gan, om hyresvirden har befogad anledning att uppldsa hyresférhallan-
det, bedomas med utgngspunkt frin den hyra som avtalet med hyresgis-
ten innchaller. Om hyresvirden inte av annan hyresgiist kan fa hogre
hyra é@n den forut avtalade, skall i princip erséttning utga.

Jag rdknar med att hyresnimnderna ganska snart kommer att ha
utarbetat schabloner for tillimpningen av den foreslagna regleringen i
olika typfall. Man kan utgd frin att sedan sidana schabloner kommit
i praktisk tillimpning, parterna sjilva kommer att triiffa avtal om att
den avtalade hyreshojningen skall tas ut successivt, sa att hyresgisten
intc behdver vianda sig till hyresnimnden. Eftersom den foreslagna
regleringen bor vara tvingande kan visserligen ett sidant avtal inte
hindra hyresgisten fran att inda vénda sig till hyresniimnden, men av-
talet torde i s& fall som regel bli vigledande f6r nimndens beddémning.
Den ytterligare belastning pa hyresnimnderna som den foreslagna ord-
ningen kan medfora torde bli mattlig.

Den forestagna lagstiftningen bor trida i kraft s& snart som mojligt.

Det foreligger, som jag forut nimnde, risk for att lokalhyresgister
i vissa fall redan har accepterat hyror som ligger 6ver en marknads-
missig hyresnivi, Med nuvarande reglering har hyresgiisten inte ndgon
mojlighet att komma ifrdn en sddan hyra utan att limna lokalen. Inte
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heller kan hyresgisten ridkna med att f& hyran anpassad till ett framtida
ligre marknadsvdrde for lokalen. Det finns ddrfor anledning att Sver-
viga cn dndring som g6r hyresgisten delaktig av det indirekta besitt-
ningsskyddet dven i fall nir det ir han sjilv som sidger upp och vill ha
en indring i gillande hyresvillkor. Ett forslag med denna innebdrd utar-
betas f. n. i justitiedepartementet och kommer inom kort att sindas ut
P& remiss. Proposition pa grundval av detta forslag kommer att kunna
forcliggas riksdagen i sa god tid att den kan behandlas samtidigt som
riksdagen prévar vissa andra forslag om dndringar i hyreslagstiftningen
som ir aktuella. Detta avses kunna ske vid 1973 ars virriksdag.

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom justiticdepartementet
upprattats forslag till lag om andring i lagen (1971: 418) om dels fort-
satt giltighet av lagen (1942: 429) om hyresreglering m. m. dels &ndring
i samma lag. Den foreslagna regleringen upptas som en ny punkt, 6 a, i
Svergdngsbestimmelserna till 1971 ars lag. Rorande innehéllet i for-
slaget vill jag ytterligare anfora foljande.

Forslaget avser andra ldgenheter dn bostadsligenheter, dvs. alla kate-
gorier av lokaler som nu ir hyresreglerade.

Forslaget tar sikte pa de fall dd avtal om hyreshdjningar triffats,
vare sig detta skctt fore eller efter den foreslagna lagens ikrafttridande.
Endast den som var hyresgist — ensam eller tillsammans med andra —
nar hyresregleringen upphdrde att gilla eller som efter Gverlatelse av
hyresratten tritt i dennes stille har ritt till anstind med hyreshéj-
ningen. For bestimmclsernas tillimpning dr det likgiltigt om &verens-
kommelsen har skett i form av idndring i eller tillagg till upplatelscav-
talet eller genom ett helt nytt hyresavtal betraffande samma ldgenhet.
Mindre indringar i friga om den forhyrda ligenhetens omfattning bor
inte hindra att bestimmelscrna vinner tillampning. Avser t. ex. hyres-
avtalct en butik eller forsiljningslokal, bor den omstandigheten att ctt
lagerutrymme tagits undan frin den fortsatta forhyrningen sjilvfallet
inte hindra hyresnimnden frin att f6rordna att hyrcshéjuringen far
uttagas cndast till viss del under en Gvergingstid, om det dnda skett cn
mycket visentlig hyreshdjning. Men har nya utrymmen kommit att
omfattas av avtalet, lir det mera sillan vara mojligt att gbra en sidan
jamforelse mellan tidigare och ny hyra som maste utgora en forutsiitt-
ning for bestimmelsernas tillimpning. Har ldgenhetens marknadsvirde
avsevirt Okats genom ombyggnads- eller dndringsarbete eller foreligger
annan omstindighet, som kundc ha berittigat till hyreshdjning om lo-
kalerna alltjimt hade varit undecrkastade hyresreglering, bor, om detta
intc beaktats vid bestimmande av den utgiende hyran, nigon nedsitt-
ning inte ske av hyran till den del den inrymmer skilig hdjning med hiin-
syn till de omstdndigheter som angivits.

Stér det efter uppsigning klart mellan hyresvirden och hyresgisten
att ndgon forlingning inte skall komma till stand, dr de foreslagna be-
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stimmelserna inte tilldmpliga. Hyresgidsten kan ha skaffat sig ersiitt-
ningslokal eiler har beslutat sig for att avveckla sin rorelse, hyresvir-
den kan ha hyrt ut lokalen till ny hyresgist osv. Under de forutsitt-
ningar som anges i 56—60 §§ hyrcslagen har hyresgiisten ritt till er-
sittning av hyresvirden for att forlingning inte kommit till stind. Pé-
gir allyjamt forhandlingar mellan hyresviirden och hyresgisten, har
hyresgisten mdojlighet att genom att acceptera hyresvirdens bud fa ett
hyresavtal till stind. Innefattar hyrcsavtalet en betydandc hyreshdj-
ning kan han diirefter begira hos hyresniimnden att denna faststiller
en Overgingsiid. Det forhéllandct att hyresvdrden kan bli ersiittnings-
skyldig, om han viigrar att forlinga avtalet mot en marknadsmissig
hyra, utgoér tydligen ett patryckningsmedel pd honom att sdka komma
Overens med hyresgéisten om villkoren for en forlingning av hyresfor-
héllandet.

Vissa skil talar onekligen {or att hyresgiisten inte far begiira nedsitt-
ning av hyran sedan den hyresperiod borjat 10pa under vilken den hog-
re hyran skall utgd. En sidan reglering medfdr dock betydande risker
for ritisforluster, cftersom det kan befaras att hyresgiisten inte gor sig
underrittad om sina mojligheter att fa #ndring i hyreshdjningen innan
denna har blivit kdnnbar {6r honom. Nagot lingre uppskov bor dock
inte ges 1 friga om mdjligheten att begira nedsittning. Har sidan be-
giiran inte framstiillts inom ett ar efter det att den nya hyran borjade
utgd, bor riitten till nedsittning vara forlorad. Beslutet om nedsiittning
bt ej heller f& gélla tor tiden innan hyresgiisten pikallade hyresnimn-
dens provping av fragan. Pikallades provningen innan den hogre hy-
ran borjat utgd. far ctt beslut om nedsittning givetvis verkan forst fran
den tidpunkt di den hogre hyran skolat utgd. I och for sig kunde det
ifrigasiittas, om hyrcsndmndens beslut Over huvud taget borde ges
retroaktiv verkan. Eftersom man till en bérjan kan rdkna med en viss
anhopning av drenden hos hyrcsniimnden, bdr det uppskov med priv-
ningen som kan fOranledas diirav inte gd ut Over hyresgisten. Bestim-
melser av nu angiven innebdrd har — i viss mén cfter monster av be-
stimmelserna om provning av forstagdngshyra i 55 § hyreslagen —
upptagits 1 andra stycket av den forestagna nya punkten i dvergings-
bestimmelserna.

Till dess att nimnden har meddelal sitt beslut aligger det sjalvtal-
let hyresgiisten att betala den avtalade hyran till hyresvirden. Om
nimnden har beslutat att den avtalade hyran far uttagas endast till viss
del, far lokathyresgisten en fordran hos hyresviirden. motsvarande skill-
naden mellan den erlagda hyran och den som cnligt beslutet fatt tas ut.

I frdga om forfarandet i drenden som angar nedsittning av hyran
foreslas i huvudsak samma bestimmelser gilla som i drenden rérande
tillimpningen av hyresregleringslagen. Med hédnsyn till att hyresndmn-
dens beslut i forevarande drenden intc avser cn slutgiltig hyressittning
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utan en till tiden begrinsad justering av hyran och till att forfarandet
bor vara enkelt och snabbt for att inte syftet med den foreslagna ord-
ningen skall forfelas foreslas dock aft talan inte far foras mot nimndens
beslut i friga om ncdsittning av hyran. P4 grund av hinvisningen till
hyresregleringslagens forfarandebestimmelser giller i friga om andra
beslut av nimnden att talan skall fullfdljas genom besvir, som skall
provas av statens hyresrdd, och att hyresridet dr sista instans. Som
excmpel pa fall nir en sddan klagoriitt kan behdvas kan ndmnas att
drendct avskrivits pd grund av att hyresgisten inte godtar hyresnimn-
dens avvisning av ansdkan pd den grund att den inkommit fOr sent eller
att part uteblivit frin sammantride infor nimnden och parten for sin
utevaro haft laga forfall som inte kunnat beaktas. Bestimmelser i nu
nimnda fragor har tagits upp som ctt tredje stycke i den foreslagna nya
punkten i dvergingsbestimmelserna.

7 Hemstillan

Jag hemstiller att Kungl. Maj:t foreslar riksdagen att antaga forslaget
till lag om dndring i lagen (1971: 418) om dels fortsatt giltighet av lagen
(1942: 429) om hyresreglering m. m. dels dndring i samma lag. Arendet
bor behandlas under riksdagens véarsession.

Med bifall till vad foredraganden salunda med instimmande
av statsradets 6vriga ledamoter hemstillt forordnar Hans Maj:t
Konungen att till riksdagen skall avlatas proposition av den
lydelse bilaga till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:

Margit Edstrom
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