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Till Statsradet och chefen for
justitiedepartementet

Genom beslut den 5 juni 1975 bemyndigade regeringen dévarande stats-
radet Lidbom att tillkalla hogst sex sakkunniga med uppdrag att verk-
stalla utredning angdende Oversyn av hyreslagen.

Med stdd av detta bemyndigande tillkallades den 30 juni 1975 sdsom
sakkunniga numera justitierddet Staffan Vingby, tillika ordférande, di-
rektoren Folke Berg, dévarande riksdagsledamoten, kuratorn Birgit
Hjalmarsson, direktdren Sven Jansson, riksdagsledamoten, skoldirektoren
Karl-Erik Stromberg och forbundsordforanden Erik Svensson. Med rege-
ringens bemyndigande férordnade chefen for justitiedepartementet den 30
november 1976 som ytterligare ledamot av kommittén riksdagsledamoten,
ombudsmannen Bengt Bengtsson.

Att sdsom experter bitrida de sakkunniga forordnades den 30 juni
1975 sekreteraren Hasse Andersson och den 12 september 1975 for-
bundsjuristen Leif Josephsson och bostadsdomaren Lars-Goran As-
bring. Genom beslut den 10 oktober 1977 entledigades Hasse Andersson
fran sitt uppdrag och forordnades i hans stille informationssekreteraren Bo
Konberg.

Som sekreterare &t de sakkunniga tjinstgor sedan den 4 augusti 1975
hovrittsassessorn Bertil Svahn.

De sakkunniga har antagit namnet hyresrittsutredningen.

Utredningen har den 23 september 1976 avgett delbetinkandet Hyres-
ritt 1 Forhandlingsordningar p& bostadshyresmarknaden mm (SOU
1976:60).

Utredningen far harmed overlimna delbetinkandet Hyresratt 2 Lokal-
hyra. Reservationer har avgetts av ledamdterna Folke Berg och Sven
Jansson.

Av experterna har foretradesvis Leif Josephsson och Lars-Goran As-
bring deltagit i den nu redovisade delen av utredningsarbetet.

Aterstiende delar av utredningsuppdraget skall redovisas i ett slutbe-
tankande.

Stockholm den 20 december 1977
Staffan Vingby

Bengt Bengtsson Folke Berg Birgit Hjalmarsson

Sven Jansson Karl-Erik Stromberg Erik Svensson

/Bertil Svahn
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Forfattningsforslag

Forslag till
Lag om indring i jordabalken

Hirigenom foreskrives i frdga om 12 kap. jordabalken’

delsatt3,4,19a, 58,58 a, 60, 69 och 70 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3%

Ar hyresavtal triffat for bestamd tid, skall, om hyresforhallandet vid
hyrestidens utging varat lingre dn nio ménader i foljd, uppsagning alltid
ske for att avtalet skall upphora att galla vid hyrestidens utgéng.

Innehaller avtal, som skall uppsigas for att upphora vid hyrestidens
utgéng, ej bestimmelse om uppsagningstid, skall uppsédgningen ske, om
hyrestiden ar
1. langst en vecka, senast en dag i forvag,

2. lingre 4n en men lingst tvd veckor, senast tva dagar i forvag,

3. lingre dn tvd veckor men lédngst tre manader, senast en vecka i
forvag,

. lingre @n tre men lingst sex méanader, senast en manad i forvag,
lingre @n sex manader men ldngst ett &r, senast tre manader i forvag,
lingre dn ett men lingst fem &r, senast sex manader i forvag,

langre dn fem &r, senast ett ar i forvag.

Avser avtalet annan ldgenhet dan
bostadsligenhet och dr hyrestiden
ldngre dn nio manader, har hyres-
gdsten alltid rdtt till en uppsag-
ningstid av minst nio manader. Vad
nu sagts giller dock ej om ldgenhe-
ten ej dr avsedd att anvindas for
forvirvsverksamhet och avtalet har
samband med hyresavtal som avser
bostadslidgenhet.

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

No s

! Kapitlet omtryckt
1974:1083.
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Nuvarande lydelse

SOU 1978

Foreslagen lydelse

43

Ar hyresavtal triffat for bestimd tid utan forbehall om uppsigning
och har hyresforhéllandet vid hyrestidens utging icke varat langre in
nio ménader i foljd, anses avtalet forlingt p& obestimd tid, om hyres-
gasten suttit kvar i ligenheten en manad efter hyrestidens utgdng utin
att hyresvarden anmodat honom att flytta.

Ar hyrestiden ej bestimd, skall
den, om uppségningstid icke avta-
lats, utgd en ménad efter uppsig-
ning eller, sdvida hyresforhéllan-
det varat lingre #n ett ar, pad den
fardag som intraffar narmast efter
tre manader frdn uppsigningen.
Beror hyresforhéllandet av annan
anstédllning 4n som avses i 46 §
forsta stycket 7, har hyresgisten
alltid rétt till en uppsagningstid av
minst en manad.

Ar hyrestiden ej bestimd, skall
den, om uppsigningstid icke avia-
lats, utgd en manad efter uppsig-
ning eller, sdvida hyresforhallan-
det varat langre dn ett ar, pa den
fardag som intriaffar nirmast efter
tre manader frdn uppsigningen.
Avser hyresavtalet annan ldgenket
dn bostadsligenhet och har hyres-
forhallandet vid uppsigningen va-
rat lingre an nio manader i folid, har
hyresgdsten dock alltid ritt till 2n
uppsdgningstid av minst nio mana-
der. Beror hyresforhéllandet av an-
nan anstéllning an som avses i 46§
forsta stycket 7, har hyresgésten all-
tid rétt till en uppsagningstid av
minst en manad.

Fardagar ar den 1 april och den 1 oktober.

19a §

Hyran for bostadsligenhet skall
vara till beloppet bestamd i avta-
let. Detta géller dock ej ersittning
for kostnad som hanfor sig till 14-
genhetens uppviarmning, forseende
med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter for vatten och
avlopp.

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

Forsta stycket forsta punkten
ager ej tillimpning, om hyresavta-
let avser annan ligenhet in bo-
stadsligenhet och dr triiffat for be-
stamd tid, som dr lingre dn ett ar.
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Nuvarande lydelse

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten galler forbehdll i
hyresavtal att hyran skall utgd
med belopp som bestammes ge-
nom skriftlig Overenskommelse
mellan 3 ena sidan hyresvirden el-
ler organisation av fastighetsigare,
i vilken hyresvarden dr medlem,
och & andrg sidan organisation av
hyresgister.

Har avtal traffats i strid med
vad som sags i forsta och andra
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ar skéligt med hansyn
framst till parternas avsikter och
ovriga forhdllanden nir avtalet
traffades.

57a

Foreslagen lydelse

Utan hinder av forsta stycket
forsta punkten giller forhandlings-
klausul enligt lagen (1978:000) om
forhandlingsordning pa bostads-
hyresmarknaden? eller forbehall i
avtal om hyra av annan ldgenhet
dn bostadsldagenhet att hyran skall
utgd med belopp som stdr i visst
forhallande till hyresgiistens rirel-
seintdkter eller som bestimmes ge-
nom skriftlig Overenskommelse
mellan & ena sidan hyresvirden el-
ler organisation av fastighetsigare,
i vilken hyresvarden ar medlem,
och & andra sidan organisation av
hyresgaster.

Har avtal traffats i strid med
vad som sdgs i forsta — tredje
styckena, skall hyran utgd med
belopp som ar skéligt med hiansyn
framst till parternas avsikter och
ovriga forhallanden nir avtalet
traffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra
for bostadslagenhet i vissa fall nir
forhandlingsordning giller finns
bestimmelser i lagen om forhand-
lingsordning pa bostadshyresmark-
naden.?

S

Vid tillimpningen av 57 § dr
hyra som hyresvirden kriver for
forlingning ej att anse som skalig,
om den Overstiger den hyra som
ldgenheten vid hyrestidens utgdng
kan antagas betinga pa oOppna
marknaden (marknadshyra). Vid
bestimmande av marknadshyran
skall dock bortses fran hyresanbud
eller hyresavtal som ej dr rimligt
med hdnsyn till det allmdnna hyres-
ldget i orten for ndrmast jaimfor-
liga lagenheter. Hiinsyn far tagas
till okning av ldgenhetens virde,
som hyresgdst dastadkommit, en-
dast om sarskilda skl foreligger.

Forfattningsforslag 9

21 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.

* 1 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Féreligger i tvist om ersdttning
enligt 57 § yttrande av hyresnimn-
den enligt 58b §, far yttrandet fran-
gds endast om det visas eller eljest dr
uppenbart,
1. ndr yttrandet avser marknads-
hyran, att denna dr patagligt hog-
re eller ldgre ddn hyresndimnden
angivit,
2. ndir yttrandet avser anvisad ld-
genhet, att hyresnamndens bedom-
ning icke varit riktig.

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

58 §

Vill hyresvirden siga upp avtalet, skall han i uppsigningen underritta
hyresgisten om de villkor han uppstiller for att forlinga hyresforhéllan-
det eller om orsaken till att han vigrar medge forlangning. Uppsag-
ningen skall dessutom innehdlla underrittelse att hyresgdsten, om han
icke gar med pa att flytta utan att f& ersittning enligt 57 §, har att inom
tvA ménader fran uppsigningen hinskjuta tvisten till hyresnimnden for
medling.

Underlater hyresvirden att fullgéra vad som é&ligger honom enligt
forsta stycket, ar uppsagningen utan verkan.

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

Innan medlingen har avslutats far
hyresviirden for forlangning av hy-
resforhallandet icke krdva hogre
hyra eller annat for hyresgdsten
oformanligare villkor dn han har
uppgivit i uppsagningen. Gor han
det och kommer forlingning pa
grund ddrav ej till stand, har hyres-
gdsten alltid rdtt till ersattning enligt
578.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58a §

Har hyresgidsten uppsagt avtalet och i uppsagningen begart forlang-
ning av avtalet pA dndrade villkor, skall han inom tvd ménader fran
uppsagningen héanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling och dar-
vid ange den dndring han Onskar i de avtalade villkoren.

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

Underlater hyresgésten att hén-
skjuta tvisten till hyresnamnden
inom den i forsta stycket angivna
tiden eller aterkallar han fore hy-
restidens utgdng sin ansokan om
medling, &ar uppsiagningen utan
verkan. Har han ej angett de dand-
ringar han Onskar i de avtalade
villkoren, skall namnden forelagga
honom att avhjalpa bristen inom
viss tid. Efterkommes ej forelag-
gandet, skall ansokan om medling
avvisas.

Har hyresgisten fullgjort vad som é&ligger honom enligt forsta stycket,
skall hyresnamnden foreldgga hyresvarden att uppge de villkor han upp-
staller for att forlanga hyresforhallandet eller orsaken till att han vagrar
medge forlingning. lakttar hyresvarden ej forelaggandet och ar avtalet
ej uppsagt enligt 57 § forsta stycket, skall avtalet anses forlingt pé de
av hyresgisten onskade villkoren. Erinran harom skall intagas i foreldg-
gandet. Forlingningen anses som avtal om fortsatt forhyrning.

58b §

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

60 §*

1 mal om ersittning enligt 57 §
skall rdtten pd yrkande av hyres-
gasten, om hyresvarden medger
skyldighet att utge erséttning eller
sddan skyldighet faststéllts genom
dom som vunnit laga kraft, for-
plikta hyresvarden att utge for-
skott i avrakning pa den ersittning
som kan komma att bestammas.

1 drende om ersattning enligt 57 §
skall hyresndmnden pa yrkande av
hyresgédsten, om hyresvarden med-
ger skyldighet att utge ersattning el-
ler sddan skyldighet faststillts ge-
nom beslut som vunnit laga kraft,
forplikta hyresvarden att utge for-
skott i avrakning pa den ersdttning
som kan komma att bestammas.

Forfattningsforslag 11

4 Senaste lydelse
1975:641.
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Nuvarande lydelse

SOU 1978:8

Foreslagen lydelse

Forsta stycket ager ej tillampning, om det dr uppenbart att forskottet
blir obetydligt. Har beslut i friga om forskott meddelats, fir nytt yr-
kande om forskott ej upptagas till provning forrdan tre manader forflutit
sedan det foregdende beslutet vann laga kraft.

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

Har hyresgésten uppburit forskott som overstiger den slutligt bestam-
da ersittningen, ar han skyldig att till hyresvarden betala tillbaka det
overskjutande beloppet jamte rianta. Rintan berdknas enligt 5 § rdntela-
gen (1975:635) for tiden frén dagen for beloppets mottagande till dess
ersiattningen blivit slutligt bestaimd genom dom som vunnit laga kraft
och enligt 6 § rantelagen for tiden darefter.

69 §

Hyresnamnd har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att pro-
va fragor enligt 49 och 55 §§ samt
ovriga frégor som enligt detta ka-
pitel ankommer pad namnden.
Namnden kan #dven vara skilje-
namnd i hyrestvister. Narmare be-
stimmelser om hyresndamnd med-
delas i sarskild lag.

Hyresnamnd har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att pro-
va fragor enligt 49, S5 och 57 8§
samt ovriga fragor som enligt det-
ta kapitel ankommer p& namnden.
Niamnden kan dven vara skilje-
namnd i hyrestvister. Narmare be-
stammelser om hyresnamnd med-
delas i sarskild lag.

70 3

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

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

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

Talan far ej foras mot hyres-
namnds beslut i friga som avses i
35, 40, 45, 56 eller 59 § eller yttrande
enligt 58 b §.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1. Denna lag tréder i kraft den 1 januari 1979.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 3 och 4 §§ gilier dven i friga om
hyresavtal som slutits fére utgingen av december 1978, om avtalet uppsiges
till upphorande efter den 30 september 1980.

3. Innehdller hyresavtal som slutits fore utgingen av december 1978
villkor som strider mot de nya bestimmelsernai 12 kap. 19a §, ager villkoret
likvdl verkan mot hyresgisten till utgingen av september 1980 eller, om
avtalet inte kan uppségas till upphorande vid den tidpunkten, till den senare
tidpunkt dé avtalet p& grund av upps#gning tidigast kunnat frantridas.

4. Bestammelsernai 12 kap. 57 a, 58, 58a, 58 b, 60, 69 och 70 §§iden nya
lydelsen giller dven i friga om hyresavtal som slutits fore utgingen av
december 1978, om 57 § var tillimplig pé avtalet. Har avtalet uppsagts fore
utgangen av december 1978, ager #ldre bestimmelser dock fortfarande

tillampning.

Forslag till

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

hyresnamnder

Hérigenom foreskrives i friga om lagen (1973:188) om arrendenimnder

och hyresnamnder!

dels att 4,9, 13, 16 d och 32 §§ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 21a §, av nedan angivna

lydelse.

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

2. prova tvist om reparationsfo-
forelaggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, skadestidnd enligt
12 kap. 24a §, overlételse av hy-
resratt enligt 12 kap. 34-36 §§, upp-
latelse av lagenhet i andra hand en-
ligt 12 kap. 40 §, forlangning av hy-
resavtal eller villkor for sddan for-
langning enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 55 § eller upp-
skov med avflyttning enligt 12 kap.
59 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om reparationsfo-
relaggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, skadestind enligt
12 kap. 24a §, Overlatelse av hy-
resratt enligt 12 kap. 34-36 §§,
upplatelse av ldgenhet i andra
hand enligt 12 kap. 40 §, forlang-
ning av hyresavtal eller villkor for
sédan forlangning enligt 12 kap.
49 §, hyresvillkor enligt 12 kap.
55 8, ersattning enligt 12 kap.
57 § eller uppskov med avflytt-
ning enligt 12 kap. 59 §, allt jorda-
balken,

2a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 16-18 §§ lagen (1978:000)
om forhandlingsordning pd bo-
stadshyresmarknaden.?

! Lagen omtryckt
1974:1090.

2 Senaste lydelse
1977:794.

31 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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11 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

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

4. prova friga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta
stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

S5a. prova tvist mellan hyres-
vird och hyresgdstorganisation
enligt lagen om forhandlingsord-
ning pd bostadshyresmarknaden,’

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

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

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
belidgen. Arende som avses i 9, 17 eller 18 § lagen om forvérv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnamnden i den ort dar bolagets
styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dar forvaltningen
fores.

9 3§

Nir tvist hanskjutits till nimnd, skall namnden, utom i fall som avses
i andra stycket, kalla parterna att instélla sig infor namnden. Skall part
installa sig personligen, fir namnden foreligga vite.

Har tvisten hinskjutits till nimnden enligt 11 kap. 6a § eller 12 kap.
58a § jordabalken och har sokandens motpart ej iakttagit forelaggande som
avses i tredje stycket i samma lagrum, skall drendet avskrivas, om avtalet ej
4r uppsagt enligt 11 kap. 5 § forsta stycket eller 12 kap. 57 § forsta stycket
samma balk.

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

13 §
Ror drende hos hyresnamnd savil friga om forlangning av hyresavtal
som villkoren for sddan forlingning, far sirskilt beslut ges betraffande
forlangningsfragan.

I drende om ersiittning enligt 12
kap. 57 § jordabalken far hyres-
ndmnd genom sdrskilt beslut prova
fraga om skyldighet for hyresvir-
den att utge ersdttning.
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Nuvarande lydelse

Da sarskilt beslut enligt forsta
stycket meddelats, fir ndmnden
forordna att tvisten i vrigt skall
vila till dess att beslutet har vunnit
laga kraft.

Foreslagen lydelse

D& sarskilt beslut enligt forsta
eller andra stycket meddelats, far
nimnden forordna att tvisten i Ov-
rigt skall vila till dess att beslutet
har vunnit laga kraft.

16d §°
Namnd skall verka for att utredningen i drende far den inriktning och
omfattning som &r lamplig med hinsyn till drendets beskaffenhet. Dir-
vid skall nimnden sdvitt mojligt se till att onodig utredning ej fore-

bringas.

Kradvs i drende forhandling vid
tva eller flera tillfillen, skall
ndmnd, om drendets beskaffenhet
fordrar det, vid forsta forhand-
lingstillfillet i samrad med parter-
na bestimma den ndrmare ord-
ningen for drendets fortsatta hand-
ldggning.

2la §

Vad som i 21 § sidgs om
ndmnds beslut galler i tillimpliga
delar hyresnimnds yttrande enligt
12 kap. 58 b § jordabalken.

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

Forfattningsforslag 15

> Denna § - tidigare
16a § - fick nuvarande
beteckning 1975:1133.



16 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

32 §¢

Fores ej talan mot namnds be-
slut enligt 9 kap. 14 § eller 12
kap. 24a § jordabalken, 13a §
denna lag eller 13 eller 15 § eller
25 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792), fér beslutet
verkstillas sdsom lagakraftagande
dom.

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

Har hyresniamnd med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen forordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket
niamnda lag skall linda till efterréttelse genast, far dven sadant beslut, om
bostadsdomstolen ej forordnat annat, verkstillas sdsom lagakraftagande

dom.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1979.

Forslag till

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

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

13 §
Sammantrider bostadsdomstolen med sju ledamoter, dr tre av dem
lagfarna ledaméter och fyra av dem intresseledamater. En av de lagfar-
na ledamoterna ar darvid ordforande.

6 Senaste lydelse
1977:794.

7 1 SOU 1976:60 foresla-
gen lydelse.
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Nuvarande lydelse

Av intresseledamdterna  skall
tvd vara vial fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
ndar malet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sidan fas-
tighet och tvd ledamoter vil for-
trogna med bostadshyresgasters
forhallanden eller, vid provning av
fraga enligt 12 kap. 36 § jordabal-
ken, med ndringsidkande hyresgis-
ters forhallanden eller, vid prov-
ning av fréga enligt 52 § eller 60 §
forsta stycket 1 bostadsrittslagen
(1971:479), med bostadsrattshava-
res forhéllanden. Ror mal hyres-
fastighet som tillhor enskild, skall
de tvd forstnimnda ledamdterna
vara val fortrogna foretradesvis
med forvaltning av sddan fastig-
het. Ror mél annan hyresfastighet,
skall dessa ledamoter vara vl for-
trogna foretradesvis med forvalt-
ning av hyresfastighet som tillhor
annan an enskild.

Foreslagen lydelse

Av intresseledamoterna  skall
tvd vara val fortrogna med for-
valtning av hyresfastighet eller,
nar mélet ror bostadsrittsfastig-
het, med forvaltning av sddan fas-
tighet och tvd ledamoter vil for-
trogna med bostadshyresgasters
forhallanden eller, ndr mal ror an-
nan hyreslagenhet dn bostadsli-
genhet, med naringsidkande hyres-
gasters forhéllanden eller, vid prov-
ning av friga enligt 52 § eller
60 § forsta stycket 1 bostadsritts-
lagen (1971:479), med bostads-
rattshavares forhallanden. Ror mél
hyresfastighet som tillhor enskild,
skall de tva forstnamnda ledamo-
terna vara vial fortrogna foretra-
desvis med forvaltning av siddan
fastighet. Ror mal annan hyresfas-
tighet, skall dessa ledamoter vara
val fortrogna foretradesvis med
forvaltning av hyresfastighet som
tillhor annan an enskild.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1979.

Forfattningsforslag
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Sammanfattning

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

I vart forsta delbetinkande Hyresritt 1 (SOU 1976:60) behandlade vi
frigan om forhandlingsritt pd bostadshyresmarknaden samt lade fram
forslag till skarpta atgirder mot den s.k. svarta handeln med bostadsla-
genheter. Betinkandet har remissbehandlats och regeringens forslag i
dessa fragor vantas inom kort.

I detta andra delbetinkande behandlar vi, i enlighet med riksdagens
under varen 1976 uttalade onskemadl, fragor om s.k. lokalhyra.

Hyreslagen skiljer mellan tva ligenhetskategorier, bostadslagenheter
och &vriga lagenheter. Ligenheter som tillhor den senare kategorin kal-
las allmint lokaler. Hit hor i forsta hand ldgenheter som hyrs ut for
olika former av niringsverksamhet, t.ex. butiker, varuhus, restauranger,
hotell, kontor och lokaler for hantverk och industri. Hit hor ocksé gara-
ge, fritidslokaler, samlingslokaler m.m.

For lokaler giller i flera avseenden andra bestammelser @n for bo-
stadslagenheter. S ir t.ex. de viktiga bestimmelserna om besittnings-
skydd olika utformade for de bidgge ligenhetskategorierna. Medan bo-
stadshyresgist tillerkints ett direkt besittningsskydd, en kvarboenderitt,
har man for lokalhyresgisterna valt att upprétthélla besittningsskyddet
genom ersittningsregler. Detta kallas indirekt besittningsskydd. Om en
lokalhyresgast blir uppsagd och inte kan komma dverens med hyresvar-
den om forlangning av avtalet, mdste han flytta fran lokalen men har
rétt till ersattning av hyresvirden, om dennes uppségning varit obefogad.
En uppsigning anses obefogad bl.a. om hyresvirden for forlangning
kridvt en hyra, som inte #r skilig. Som regel anses en hyra, som vérden
kriver, inte vara skilig, om den 6verstiger vad hyresvirden kan fa ut av
en ny hyresgist. En konsekvens av det indirekta besittningsskyddet ar
vidare att hyran eller andra hyresvillkor inte — som i friga om bostadsla-
genhet — kan faststillas av hyresnaimnden. Namnden ar vid tvister om
lokalhyra endast medlingsorgan. Tvist om ersittning med anledning av
obefogad uppsigning provas av allman domstol (fastighetsdomstol).

Nir det indirekta besittningsskyddet i dess nuvarande form infordes
pa lokalsektorn genom 1968 &rs hyreslagsreform, var meningarna delade
i fraga om valet av skyddsform. Ett direkt besittningsskydd forordades
bl.a. av lokalhyresgisternas foretridare. Nar de nya bestimmelserna
tradde i kraft den 1 januari 1969 var ett stort antal lokaler i landet allt-
jamt foremal for hyresreglering. Enligt hyresregleringslagen gallde ett
direkt besittningsskydd. Hyresregleringen for lokaler avvecklades slut-
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ligt med utgéngen av september 1972. Ocksa i samband hirmed aktuali-
serades frigor om besittningsskyddets utformning. Aven senare har si-
val av foretradare for lokalhyresgaster som i riksdagen ifrigasatts om
det indirekta besittningsskyddet dr utformat s att det ger lokalhyresgis-
terna ett effektivt skydd. I en framstallning i mars 1975 till justitiedepar-
tementet har organisationer som foretrader lokalhyresgister lagt fram
forslag till en effektivisering av bestimmelserna om besittningsskydd for
lokaler.

I samband med att hyresregleringen for lokaler avvecklades 1972 for-
utskickade statsmakterna att en Gversyn av reglerna om lokalhyra borde
goras, sedan man fatt tillracklig erfarenhet av hur de praktiskt verkade.
Vi har nu fatt i uppdrag att forsoka bilda oss en uppfattning om utveck-
lingen hittills p& lokalhyresmarknaden. Om vi dirvid skulle finna att de
nuvarande bestammelserna inte fungerar tillfredsstillande, ar det vér
uppgift att foresld sddana @ndringar att ocksé lokalhyresgisterna garan-
teras skéliga hyror och dirmed trygghet i besittningen. En forstirkning
av lokalhyresgasternas stéllning skall dock enligt direktiven sokas inom
ramen for det indirekta besittningsskyddet. Vi skall alltsd inte gi in pa
frdgan om den principiella utformningen av besittningsskyddet.

Vidare har vi fatt i uppdrag att mot bakgrunden av den ritt till varsel
och uppségningstid, som enligt den arbetsrittsliga trygghetslagstift-
ningen tillforsdkrats anstdllda vid uppsigningar p& grund av driftsin-
skrdnkning, dvervaga om det finns behov av regler om minsta uppsag-
ningstid pa lokalhyressektorn.

Uppdraget att kartligga utvecklingen hittills pa lokalhyresmarknaden
har vi fullgjort dels genom att utfora vissa undersokningar rorande med-
lingsdrenden i hyresnamnd och mal vid fastighetsdomstol om ersattning
med anledning av obefogad uppségning, dels genom hearings med sival ett
storre antal foretradare for lokalhyresgaster och fastighetsigare som fore-
tradare for hyresnamnd, fastighetsdomstol och bostadsdomstolen.

Overgéngen till en i princip fri hyresmarknad pa lokalsektorn synes ha
gatt relativt smidigt. I jamforelse med den allmédnna prisutvecklingen har
lokalhyrorna inte hojts pd ndgot orovackande sitt. Att den allminna
hojningen av hyresnivén, som skett under senare ar, skapat problem for
vissa foretag ar emellertid ocksa klart. Sarskilt bekymmersam &r situa-
tionen for de sma foretagen. Dessa foretags svérigheter synes dock
framst vara en foljd av den omfattande strukturomvandling som under
de senaste értiondena praglat framfor allt detaljhandelns utveckling.
Aven om hyrans storlek ibland kan utgdra en vasentlig kostnadsfaktor
for dessa mindre foretag, méste enligt vdr mening frdgan om samhillets
stod till vissa néaringsgrenar och naringsformer 16sas mot bakgrunden av
mera Overgripande stdllningstaganden dn vad vi kan gora inom ramen
for vart uppdrag. Vi avvisar darfor siarlosningar i hyreslagstiftningen for
de mindre foretagen men understryker vikten av att &tgiarder vidtas i
den takt som &r mojlig for att tillgodose framfor allt konsumenternas
behov av forsorjning med varor och tjanster.

Nar det géller de till oss redovisade erfarenheterna av det nuvarande
besittningsskyddet, kan vi forst konstatera att man inte fran nagot hall
kravt inforande av ett generellt direkt besittningsskydd pé lokalsektorn.

Sammanfattning
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Frin lokalhyresgasternas sida har emellertid atskillig kritik riktats mot
skyddsreglernas nuvarande konstruktion och forslag har lagts fram till
forstarkning av lokalhyresgéasternas stiallning inom ramen for ett bibehal-
let indirekt skydd. Bland fastighetsigarna daremot synes den allmanna
uppfattningen vara att det nuvarande systemet i stort sett fungerar till-
fredsstéllande.

Mot bakgrund av resultatet av véra undersokningar av lokalhyresmal
och drenden och av den samstammiga kritik, som forts fram fran lokal-
hyresgasternas sida, har vi funnit att besittningsskyddet i dess nuvaran-
de form inte kan tas i ansprék av lokalhyresgiasterna pa det satt som
lagstiftaren har avsett. Den framsta orsaken hartill ar enligt var mening
att hyresgédsterna ofta har en svagare position an hyresviarden vid for-
handlingar om villkoren for forlangning av hyresavtal. Det indirekta be-
sittningsskyddet utgér fran att den nodvéandiga balansen mellan parterna
i denna forhandlingssituation skall uppnds genom de dventyr de stills
infor om de inte kan komma overens om avtal pa rimliga villkor — hy-
resgasten att han tvingas flytta och hyresviarden att han kan bli tvungen
att betala skadestdnd. I praktiken synes denna konstruktion emellertid
inte racka till for att skapa jamstilldhet mellan parterna. En foretagare,
som lagt ned investeringar i den forhyrda lokalen eller blivit beroende
av den kundkrets, som han natt genom lokalen, undviker i det ldngsta
att flytta. En flyttning innebar ménga ganger att rorelsen maste laggas
ned eller i vart fall bedrivas i andra former #n tidigare. Aven om hyres-
gasten anser sig berattigad till ersédttning, kan denna inte alltid kompen-
sera honom. Dessutom faststills ersattningen regelmassigt forst 1angt ef-
ter avflyttningen. Slutligen tillkommer att utgdngen av en ersittningspro-
cess alltid framstér som oviss. Redan dessa forhallanden stiller ofta hy-
resgasten i ett visst underlage vid forhandlingarna.

Vi har emellertid dessutom kunnat konstatera att hyresgésterna i all-
manhet har samre mojligheter dn hyresvardarna att bilda sig en uppfatt-
ning om vilken hyra som kan anses skilig for lokalen. Kan hyresviarden
av annan hyresgist f4 ut den hyra som han kraver, undgar han som
regel ersattningsskyldighet. Hyresgastens osdkerhet om var lokalens
marknadshyra ritteligen skall ligga leder ofta till att han véljer att belas-
ta rorelsen med en hogre hyra framfor att ta de risker som &ar forenade
med en flyttning och en efterfoljande ersattningsprocess. Nu anforda
forhdllanden ger ménga ginger hyresviardarna ett forhandlingsovertag
vid forhandlingar om forlangning av lokalhyresavtal. Detta forhandlings-
overtag avspeglar sig ocksd i de medlingar infor hyresndamnd, som ar
obligatoriska om hyresgisten vill bevara sin ritt till ersattning pa grund
av att han kan tvingas flytta. Medlingarna gér inte ut pd att faststalla
lokalens marknadsvirde utan riktas in pa att fa till stind en uppgorelse
mellan parterna.

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

Hyresviardarnas nyss beskrivna forhandlingsovertag bor utjamnas ge-
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nom att hyresgdsterna garanteras ratt att vid medlingen f& del av den
information om lokalens hyresvarde, som hyresvarden forfogar over.
Hyresparterna bor dessutom ges en kvalificerad forhandlingshjalp, som
syftar till dels att ta fram ett béttre underlag for hyresbedomningen 4n
for narvarande, dels att ge parterna ledning vid deras bedomning. De
kvalificerade medlings- och provningsorgan, som hyresnamnderna utgor,
bor stallas till forfogande for denna uppgift. Kan man vid medlingen
infor hyresnamnd &stadkomma ett underlag for bedomningen av en lo-
kals marknadshyra, som &r det basta mojliga vid forhandlingstidpunk-
ten, ar det Onskvart att det laggs till grund for parternas handlande.
Visserligen torde en helt korrekt prisbildning p& en fri marknad forut-
sdtta att lokalen verkligen bjuds ut pd 6ppna marknaden. Men eftersom
detta forutsdtter att hyresgédsten lamnar lokalen, bor det vara det ytter-
sta medlet, ndr osdkerheten vid forhandlingstidpunkten ar sd stor att det
inte gar att komma till en rimlig slutsats. I allmidnhet bor det material
som finns vid forhandlingstidpunkten kunna ldggas till grund for en upp-
gorelse. Aven om denna inte till sista kronan dverensstimmer med vad
hyran skulle bli vid utbud p& 6ppna marknaden, maste den vara att fore-
dra framfor att en viss osdkerhet under forhandlingarna leder till avtal
om en oskalig hyra eller till att foretagaren flyttar och bada parterna far
underkasta sig dventyret av en skadestiandsprocess. Med de begrians-
ningar som f&ljer av att marknadsmekanismen inte far sattas ur spel bor
darfor parterna ges incitament att triffa avtal om forlangning av hyres-
avtalet pd grundval av det underlag som foreligger vid hyresforhand-
lingen.

Fran dessa utgdngspunkter foreslér vi att medlingsforfarandet skall for-
stiarkas pa det sittet att hyresnamnden &laggs att, om forlikning i annan
ordning ej kan komma till stdnd, pd parts begiran vid medlingen foreta
en prelimindr provning av lokalens marknadshyra. Genom en sidan pre-
limindr provning tvingar man fram en ordentlig utredning om lokalens
marknadsvéarde och sdkerstiller darigenom den nodvindiga balansen
mellan parterna i frdga om underlaget for hyresbedomningen. Nimndens
provning, som resulterar i ett yttrande om lokalens marknadshyra, ger
parterna en kvalificerad ledning vid bedomningen av detta underlag.

Den utredning, p& vilken nimnden skall lamna sitt yttrande, torde
framst komma att utgoras av uppgifter om utgdende hyror for jamforliga
lagenheter pa orten och om hyresanbud som tredje man avgett till hyres-
viarden for lokalen i frdga. Hyresndmnden har vidare mojlighet att vid
medlingen besiktiga sdvil den omtvistade lokalen som lokaler som &be-
ropas som jamforelsematerial. Namnden kan ocksa under medlingen hélla
forhor med vittnen och sakkunniga. For att garantera att inte for provningen
vasentligt material undanhélls nimnden, foreslar vi en bestimmelse som
hindrar hyresvard att i en senare ersattningstvist till sitt fredande fran
ersattningsskyldighet &beropa anbud eller tecknade hyresavtal, som han
kant till vid medlingen men dé inte uppgett.

For att ge parterna incitament att traffa uppgorelse pa den hyresniva,
som namnden har angett i sitt yttrande, foreslar vi att nimndens ytt-
rande skall tillerkdnnas presumtionsverkan i en senare ersittningstvist.
Vért forslag innebar att naimndens preliminara yttrande skall f& frangas i
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en sadan tvist endast om det dar visas att lokalens marknadshyra varit
patagligt hogre eller lagre an namnden angett.

Vi har inte funnit skal att foresld ndgon dndring av de nuvarande prin-
ciperna for bedomningen av vad som skall anses vara skélig hyra for en
lokal. Avgorande bor ocksd i fortsattningen vara det pris som lokalen
betingar vid ett utbud pa oppna marknaden. Normerna for bedomningen
av vad som ar skilig lokalhyra finns inte angivna i den nuvarande lag-
texten utan aterfinns i lagens forarbeten. Om det, som vi foreslar, infors
en skyldighet for hyresnamnd att vid medlingen avge ett positivt ytt-
rande om lokalens marknadsvirde, bor de normer, efter vilka detta varde
skall uppskattas, komma till uttryck redan i lagen. Vi ldgger fram forslag till
lagtext i enlighet harmed.

Vi foreslar ocksé vissa andringar i friga om forfarandet, nar tvist om
lokalhyra har hanskjutits till hyresnamnd for medling. En hyresvard ar
enligt gillande ratt skyldig att i uppsagningen ange de villkor han fordrar
for fortsatt forhyrning eller orsaken till att han vagrar forlangning. Om
hyresgisten inte godtar de villkor, som hyresvarden uppgett i uppsag-
ningen, utan hdnskjuter tvisten till hyresnamnden, ar hyresvarden emel-
lertid oforhindrad att dar krdva nya och stringare villkor, t.ex. hogre
hyra, dn han tidigare angett. Detta &ar enligt var mening otillfreds-
stallande. Vi foreslar i stillet att hyresvarden under medlingsforfarandet
skall vara bunden av de villkor han uppgett i uppsagningen.

Genom 1973 &rs hyresreform fick lokalhyresgist ritt att med bibehal-
let indirekt besittningsskydd sdga upp avtalet for andring av hyresvillko-
ren. Var undersokning av medlingsarendena visar att denna ratt kommit
att utnyttjas i mycket liten utstrickning. Detta torde bl.a. bero pa att
hyresgisten genom en siddan uppsagning alltid riskerar att fa flytta fran
lokalen. Enligt vr mening bor en hyresvard, som inte sjalv har sagt upp
avtalet, inte f4 utnyttja hyresgéastens uppsagning for villkorsandring till
att mot hyresgistens vilja framtvinga en avflyttning. Vi foreslar darfor
att hyresgasten i dessa fall ges ratt att genom att aterkalla sitt hanskju-
tande av tvisten till hyresnamnd forta uppsigningen dess verkan.

Niar det giller tvister om annat #n hyrans storlek, synes det nuva-
rande medlingsforfarandet fungera val. Vi foreslar darfor med ett undan-
tag inte nagra andringar hidrvidlag. Undantaget avser sddana uppsig-
ningstvister som foranleds av att den fastighet, dar lokalen ar inrymd,
skall rivas eller byggas om. I sédant fall dligger det som regel hyresvir-
den att anvisa hyresgiasten en godtagbar ersittningslokal. Kan hyresvar-
den inte det, blir han i princip ersittningsskyldig. I dessa tvister uppstar
vid medlingen ofta tvekan om huruvida en erbjuden ersattningslokal
skall anses godtagbar eller ej. Eftersom mojligheten att genom besikt-
ning gora en rittvisande jaimforelse mellan den gamla och den erbjudna
lokalen ar biast vid medlingstilifllet, foreslar vi att hyresnamnden, om
part begar det, vid medlingen skall kunna avge ett preliminart yttrande
ocksd i denna frdga. Hiarigenom paskyndas en uppgorelse mellan par-
terna.

En sarskild uppgift, som vi har enligt direktiven, ar att underscka om
inte samtliga tvister pd hyresrittens omrade bor provas av hyresnamnd
som forsta instans och bostadsdomstolen som slutinstans. Vi avser att
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narmare behandla denna fraga i vart slutbetinkande. Mot bakgrunden
av de nya uppgifter i friga om lokalhyrestvister, som vi nu foreslar skall
laggas pd hyresnamnd, har vi emellertid redan i detta betankande tagit
upp frdgan, om inte hyresnamndernas kompetens bor vidgas till prov-
ningen av tvister om ersattning med anledning av lokalhyresforhéllan-
des upphorande. Vi har funnit att hyresnamnderna, i vilka ingar foretra-
dare for partsintressena, méaste anses vil skickade att handha denna
provning. Det av oss foreslagna, forstarkta medlingsforfarandet i lokal-
hyrestvister, som bl.a. innebar att hyresnamnden i vissa fall skall gora
en preliminar hyresbedomning vid medlingen, fir ocksé en storre tyngd
och blir effektivare om aven den slutliga provningen ligger hos samma
myndighet. Vi foreslar darfor, som ett ytterligare led i vart forslag till
forstarkning av lokalhyresgisternas besittningsskydd, att provningen av
ersattningstvister flyttas frn allman domstol till hyresnamnd och bo-
stadsdomstol.

De forslag till forstarkning av lokalhyresgasternas besittningsskydd, som
vi nu har redogjort for, ar inte enhalliga. En av ossredovisari en reservation
skiljaktig uppfattning i friga om behovet av andringar i den nuvarande
proceduren och avvisar mojligheten att dstadkomma en provning av hyrans
storlek inom ramen for medlingsforfarandet. Denne ledamot lagger i stéllet
fram ett eget forslag till en mera begransad reform av medlingsforfarandet,
som syftar till att ge parterna en battre forhandlingshjalp dn for narvarande.
Han forordar darjamte att ersattningsfrdgorna ocksé i fortsattningen skall
handliggas vid allmin domstol. Vidare har han en avvikande meningifriga
om forslaget att hyresgast genom aterkallelse av medlingsansokan skall
kunna forta sin egen uppsigning dess verkan. En annan ledamot tar avstdnd
fran forslaget att namndens hyresbedomning vid medlingen skall tilldggas
presumtionsverkan i en senare ersittningstvist och menar att en sadan
bestammelse visentligt skulle forsvara medlingsarbetet.

Genom 1973 ars hyresreform infordes i frdga om bostadshyresavtal
forbud mot indexklausuler och andra bestimmelser som innebar att hy-
ran inte ar bestimd till visst belopp. Bakgrunden till detta forbud var
bl.a. att konsumentprisindex ansigs vara en foga ldmplig mitare pa
kostnadslidget niar det gillde hyreslagenheter och att en hyressittning,
som under en foljd av hyresperioder skedde med hjélp av index, darfor
latt kunde komma i strid med bruksvardeprincipen. Pa lokalhyresmark-
naden ar bruket av indexklausuler mycket utbrett. En markant okning
av antalet kontrakt med sidana klausuler har skett sedan hyresregle-
ringen avvecklades. Under utredningsarbetet har foretradare for lokal-
hyresgisterna gjort gillande att indexklausuler i lokalhyreskontrakt
medfor negativa verkningar av samma slag som foranlett forbudet mot
sddana klausuler vid bostadshyra. Man har mot denna bakgrund kravt
forbud mot indexklausuler i ettarsavtal och forbud att vid 1angtidsavtal
knyta mer #n halva hyran till index. De Gverenskommelser om tillamp-
ningen av indexklausuler, som partsorganisationerna triffade under
1960-talet, 4r numera uppsagda fran hyresgastorganisationernas sida.

Vi har funnit att de skdl mot anviandningen av indexklausuler i bo-
stadshyresavtal, som foranledde 1973 ars forbud, vasentligen dger giltig-
het ocks& i friga om lokalhyra. Man kan emellertid enligt var mening
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inte bortse frdn att anvandningen av index ocksd medfor fordelar for
bagge parter, framfor allt vid ldngtidsforhyrningar. I friga om dessa
finns det inte skil att overvdga négot forbud mot index. Inte heller ar
det enligt var mening lampligt att i lag faststdlla ndgon hogsta andel av
hyran som far vara indexreglerad. Fragan om en indexklausul dr skilig
maste bedomas med hansyn till forhdllandena i det enskilda fallet. Ge-
nom det forslag till forstarkning av medlingsforfarandet i lokalhyrestvis-
ter, som vi lagger fram, ges parterna betydligt béttre mojligheter an tidi-
gare att f& skiligheten hos en fordrad indexklausul bedomd av hyres-
namnd.

Aven vid ettirsavtal #r det ménga génger praktiskt att anvinda
index. Har uppvédgs dock inte nackdelarna med index av fordelar pa
samma satt som vid 1&ngtidsavtal. Det synes inte heller vara mojligt att i lag
sl fast ndgon indexklausul for dessa avtal, som ar lampad for olika tankbara
fall. Med hansyn hiartill och d& inte heller partsorganisationerna synes
kunna komma fram till ndgon 16sning, har vi funnit oss bora foresla forbud
mot tillimpningen av indexklausul i ettarsavtal. Forslaget ar inte enhalligt.
En av oss anser inte att det finns tillrackliga skl for ett sddant forbud.

Vad slutligen géller frigan om minsta uppsagningstid i lokalhyresfor-
hallanden har vi mot bakgrunden av innehdllet i den arbetsrattsliga
trygghetslagstiftningen stannat for att foresld en generell minsta uppsag-
ningstid av nio manader. I de fall dd langre tid behovs for att forst klara
av hyresforhandlingarna och darefter siga upp de anstidllda med iaktta-
gande av gillande uppsiagningstider far i stéllet uppskov med avflytt-
ningen beviljas. Undantag frdn bestimmelsen om minsta uppsagningstid
foreslds i friga om sadana lokaler, t.ex. garage, som forhyrts i samband
med bostadsldgenhet.

Véra forslag till forstarkning av lokalhyresgésternas besittningsskydd,
till forbud mot indexklausuler i ettdrsavtal och till minsta uppséagningstid
foranleder forslag till andringar och tillagg i hyreslagen (12 kap. jorda-
balken), lagen om arrendenamnder och hyresnamnder och lagen om bo-
stadsdomstol. De framlagda lagforslagen foreslas trdada i kraft den 1 ja-
nuari 1979.

Nu &terstdende delar av vart utredningsuppdrag avser vi att redovisa i
ett slutbetinkande. Bland de fragor, som aterstar att behandla, kan har
namnas frdgan om utformningen av bransle- och va-klausuler, andra-
handshyresgisternas stillning, proceduren i forlangnings- och villkors-
tvister vid bostadshyra, hyresnamndernas kompetens och en lagteknisk
oversyn av hyreslagen.
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1 Utredningsarbetet

Vi fick vart uppdrag i juni 1975. Direktiven innefattas i ett anforande till
statsradsprotokollet den 5 juni 1975 av dévarande statsrddet Lidbom.
Anforandet finns atergivet i vart forsta delbetankande Hyresritt 1 (SOU
1976:60), avsnitt 1.1, dar vi ocksa redovisat de skrivelser som fram till
den 23 september 1976 lamnats Over till oss.

I direktiven lades sarskild vikt vid uppdraget att utreda fragan om
ett kollektivt forhandlingssystem pé bostadshyresmarknaden. Denna fréga
har vi behandlat i delbetinkandet Hyresratt 1, dir vi ocksa tagit upp vissa
frigor om den s.k. svarta handeln med bostadslagenheter. Delbetankandet
har remissbehandlats och dr for narvarande foremal for 6vervagande inom
justitiedepartementet.

Direktiven omfattar i Ovrigt vissa mera avgransade fragor rorande
uppségningsproceduren, andrahandshyresgisternas stédllning och be-
stimmelserna om lokalhyra. Vi har ocksd i uppdrag att overvaga ett
overflyttande till hyresnamnd av samtliga tvister pa hyresrattens om-
radde. Slutligen innefattar vért uppdrag en allmén lagteknisk dversyn av
hyreslagen.

Var ursprungliga avsikt var att i ett slutbetiankande redovisa de delar
av utredningsuppdraget, som aterstod sedan vi behandlat frigan om ett
kollektivt forhandlingssystem pad bostadshyresmarknaden. I samband
med behandlingen av vissa motioner i hyresfrigor véren 1976 uttalade
emellertid riksdagen (CU 1975/76:26, rskr 1975/76:277) att vi borde rikta
in vart arbete pa att i ett andra delbetiankande ta upp fragorna om lokal-
hyresgists besittningsskydd och de fragor i ovrigt som kan aktualiseras
och ha samband med dessa bedomningar. Vi dndrade d& var planering i
enlighet med riksdagens oOnskemdl och presenterar nu vara over-
vaganden i lokalhyresfragor i detta delbetinkande. En ndrmare redo-
gorelse for utredningsuppdraget i denna del och for arbetets upplaggning
lamnar vi nedan i avsnitt 2.2 och 2.3.

Aterstdende delar av utredningsuppdraget kommer vi att ta upp i ett
slutbetinkande, vilket vi hoppas kunna limna i borjan av ar 1979.

Genom beslut den 12 maj 1977 overlamnade regeringen till oss en
skrivelse frdn Norrmalmsavdelningen av Hyresgéstforeningen i Stor-
Stockholm angéende avgifter for vatten och avlopp. Vi har ocksé mot-
tagit ett antal skrivelser frdn organisationer och enskilda.

Vi har den 18 mars 1977 avgett yttrande till domstolsverket over en
promemoria angdende omorganisation av hyresnamndskanslierna.

Vi har den 3 oktober 1977 avgett yttrande Over den inom justitiede-
partementet utarbetade promemorian (Ds Ju 1977:5) Summarisk process.
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2 Inledning

2.1 Bostadslagenheter och lokaler — en kort
bakgrund

De allminna reglerna om hyra (hyreslagen) aterfinns numera i 12 kap.
jordabalken. Jordabalken tradde i kraft den 1 januari 1972.

Foremalet for ett hyresavtal kallas i hyreslagen for ldgenhet. Lagen
skiljer mellan tva lagenhetskategorier, bostadsligenheter och Gvriga la-
genheter s.k. lokaler (detta uttryck anviands dock inte av lagen, som
talar om ’’annan ligenhet dn bostadsldgenhet’, se t.ex. 56 § forsta
stycket). Bostadsldgenhet definieras i lagen som '’ligenhet som upplétits
for att helt eller delvis anvandas som bostad’ (1 § tredje stycket).! Alla
ovriga lagenheter ar alltsa lokaler.

Gransdragningen mellan bostadsldgenheter och lokaler har stor be-
tydelse vid tillimpningen av atskilliga regler i hyreslagen. Sa &r t.ex. de
viktiga bestammelserna om besittningsskydd olika for de bzgge ligen-
hetskategorierna. Medan bostadshyresgist tillerkédnts ett direkt besitt-
ningsskydd, en kvarboenderitt, har man for lokalhyresgidsterna valt att
uppratthélla besittningsskyddet genom erséttningsregler, dvs. vad man
kallar ett indirekt besittningsskydd.

Att bostadsldagenheter behandlats som en sirskild kategori beror na-
turligtvis pa att samhillet med utgdngspunkt frin i forsta hand sociala
synpunkter haft intresse av att genom olika bestammelser skydda det
rattsforhdllande som skall tillgodose det grundliggande mainskliga be-
hovet av en bostad. Bostadsandamélet ar jamforelsevis ldtt att avgriansa
frdn andra andamél. De ldgenheter, som anvands som bostader, upp-
visar ocksd en forhéllandevis enhetlig struktur. Dessa forhéllanden har
utan tvivel underldttat genomforandet av ibland ocksad tamligen in-
gripande och detaljerade bestammelser rorande dessa lagenheter.

Lokalhyresmarknaden visar upp en helt annan bild 4n bostadshyres-
marknaden. Lokaler hyrs ut for en mangd skiftande dndamaél, vilka sil-
lan har bostadsindamadlets socialt-ideella karaktar utan i allménhet ar
av ekonomisk natur. Viktigast och mest omfattande ar uthyrningen av

! Definitionen av bostadsligenhet medfor att de flesta upplatelser som avser en
kombination av bostad och lokal faller under bestimmelserna om bostadslagen-
het. S snart bostadsinslaget inte ar av endast ringa betydelse i forhallande till
lokalinslaget skall ligenheten hinforas till bostadssektorn (prop. 1968:91, bih. A,
s. 124). Narmare om griansdragningen mellan bostadsligenhet och lokal se bl.a.
Lejman, Den nya hyresritten efter hyresregleringens avskaffande, Lund 1976,
S0
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lokaler for olika former av néringsverksamhet. Detaljhandeln och servi-
cenaringarna driver i stor utstrackning sin verksamhet i forhyrda loka-
ler, t.ex. butiker och varuhus, gatukok, kaféer, restauranger och hotell.
Detsamma giller hantverk och atskillig industriell tillverkning. Ett
mycket stort antal lokaler anvands for kontorsandamal. Vissa lokaler
tjanar narmast som bostadskomplement, sasom garage och lokaler for
hobby och annan fritidsverksamhet. Andra lokaler hyrs ut for kulturella
och liknande andamal sdsom samlingslokaler, lokaler for studieverksam-
het, utstdllningslokaler, teaterlokaler m.m.

Till skillnad fran bostadshyresmarknaden ar alltsd lokalhyresmark-
naden heterogen nar det galler lagenheternas anvandningssatt. Det-
samma giller lagenheternas fysiska beskaffenhet. I stort sett varje an-
vindningsdndamal kriver sin sirskilda typ av lokal. Aven lokaler som
anvinds for samma andamal uppvisar ofta betydande olikheter i fraga
om storlek, utformning, utrustning m.m.

Nu ndmnda skillnader mellan bostads- och lokalhyresmarknaden blev,
som vi narmare skall redogora for i avsnitt 3.1, avgorande for att stats-
makterna vid 1968 ars hyresreform valde att utforma besittningsskyddet
for de bada kategorierna efter olika principer. Lokalhyresforhallandenas
overvagande affarsméssiga karaktidr, som stiller de sociala synpunkter
mera i skymundan, och bedomningen att lokalhyresgasterna oftast har
lattare 4n bostadshyresgidsterna att hdvda sina intressen mot hyres-
vardarna har vidare medfort att lokalhyra inte ansetts krdva en si in-
gdende reglering som bostadshyra. Lagstiftaren har stravat efter att ska-
pa ett enkelt och enhetligt regelsystem for alla ligenheter utanfor bo-
stadssektorn och undvikit den komplikation och de gransdragnings-
svarigheter som foljer med sarlosningar for olika lokalgrupper. Detta
har i sin tur medfort att lagens bestammelser fatt héllas tamligen all-
manna, varvid det i stor utstrackning overlamnats till rattstillimpningen
att mot bakgrund av vad som kan anses billigt och forenligt med god
sed i hyresforhallanden finna lIosningar i de enskilda fallen.

Tillimpningen av de centrala bestaimmelserna om bostadshyra respek-
tive lokalhyra anfortroddes vid 1968 ars hyresreform &t olika myndig-
heter. Provningen av frigor om forlangning av hyresavtal for bostads-
ligenhet och om villkoren for sddan forldngning lades i handerna pa de
samtidigt inrittade statliga hyresnamnderna, medan i princip samtliga lo-
kalhyrestvister lades under allmén domstols? provning.

Grundtanken bakom inrdttandet av de statliga, regionala hyres-
namnderna var att tyngdpunkten i provningsforfarandet nar det galler
bostadslagenheter skulle ligga hos ett organ, dar hyresmarknadens parts-
organisationer fanns representerade. Hyresnamnd bestar i bostadshyres-
tvist av lagfaren ordforande (hyresrdd) och tva intresseledaméter, av
vilka den ene skall vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastighet
och den andre med bostadshyresgasters forhallanden. Intresseledamot
utses efter forslag frén vederborande intresseorganisation. I landet finns
for narvarande 12 regionala hyresnamnder.

For fullfoljd mot hyresnamnds beslut géllde till en borjan att missnojd
part skulle viacka talan mot den andre parten vid fastighetsdomstol. I
frAga om ritten att fora talan mot fastighetsdomstols beslut géllde skilda
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begransningar. Mot hovratts dom i mal om forlangning av hyresavtal
fick talan inte foras. Denna ordning for Overprovning motte Kritik
framst pa grund av att provningsorganen inte utvecklat en fullt enhetlig
praxis i hyressittningsfragor. I stillet inrdttades den 1 juli 1975 en sér-
skild domstol — bostadsdomstolen — for overprovning av hyresnamnds
avgoranden. Bostadsdomstolen ar sista instans i tvister som forts dit
frdn hyresnamnderna. I bostadsdomstolen ingdr dels lagfarna ledamoter,
dels intresseledamoter, som utses efter forslag fran bl.a. hyresmark-
nadens partsorganisationer. Bostadsdomstolen sammantrader i stor eller
liten sammansittning. Vid stor sammansittning deltar tre lagfarna och
fyra intresseledaméter, vid liten tva lagfarna och tva intresseledamoter.
Tillkomsten av bostadsdomstolen kan sédgas innebara ett fullféljande av
den principiella grundtanken bakom inrédttandet av de statliga hyres-
namnderna.

Nar det galler lokalhyresforhdllanden ligger provningen alltsd inte hos
hyresnamnd och bostadsdomstol utan hos allmin domstol. I forsta in-
stans handldggs lokalhyrestvister vid ndgon av de 24 tingsritter, som i
egenskap av fastighetsdomstol har att ta upp hyresmal.? Fastighetsdom-
stol bestér i hyresmal av tva lagfarna ledaméter, av vilka en dr ord-
forande, och tre namndeman. Teknisk ledamot far ingd i domstolen i
stdllet for en av namndeméannen, om malets beskaffenhet eller annat
sarskilt skél foranleder det. Mot fastighetsdomstols dom kan fullfoljd i
vanlig ordning ske till hovréatt och hogsta domstolen.

Aven nir det giller lokalhyra har emellertid hyresnimnd tillagts en
viktig uppgift, namligen som medlingsorgan. Vid medling i lokalhyres-
tvist skall den ene intresseledamoten i naimnden vara vl fortrogen med
niaringsidkande hyresgisters forhéllanden och utses efter forslag frén
riksorganisation av naringsidkare.

2.2 Utredningsuppdraget

Nar 1968 ars hyresreform genomfordes var ett stort antal lokaler i lan-
det alltjamt foremal for hyresreglering. Detta innebar att de nyareglerna om
besittningsskyddets utformning inte kunde vinna omedelbar tillimpning pa
dessa lokaler. Hyresregleringen for lokaler avvecklades slutligt med ut-
géngen av september 1972. Statsmakterna forutskickade darvid att en all-
min 6versyn av reglerna om lokalhyra borde goras, sedan man fatt tillrdck-
lig erfarenhet av hur de praktiskt verkade.

Den 1972 forutskickade Oversynen av bestimmelserna om lokalhyra
har nu aktualiserats genom vara direktiv. I direktiven erinrar statsradet
till en borjan om den principiella skillnaden mellan bostadshyresgésts
och lokalhyresgists besittningsskydd och pekar sirskilt pd den konse-
kvensen av det indirekta besittningsskyddet att det inte ankommer pa
hyresnamnd att med bindande verkan for hyresparterna faststélla hyran
eller andra villkor for fortsatt forhyrning, varfor hyresgasten, om upp-
gorelse med hyresvirden inte kan nds, far flytta och halla sig till sin
ersittningsratt. Statsradet fortsitter:
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Fragan om besittningsskyddets utformning pa lokalhyressektorn var
en central fraga vid 1968 &rs reform av hyreslagen. Fragan har direfter
aktualiserats i olika lagstiftningsdrenden (jfr prop. 1971:103, CU
1971:18, prop 1972:70, prop. 1972:94, CU 1972:29 och prop. 1973:23).
Fragan om en effektivisering av besittningsskyddsbestammelserna har
vidare foranlett en framstéllning i mars 1975 till justitiedepartementet av
organisationer som foretrader lokalhyresgister. I organisationernas
framstéllning foreslas att gillande ordning modifieras pa s sitt att hy-
resnamnd ges ritt att efter medlingsforfarande — utan bindande verkan
for parterna — prova vad som kan anses vara hogsta skiliga hyra for
den aktuella lokalen. Det av hyresnamnden angivna beloppet skulle s till
vida fa betydelse i en eventuell ersittningstvist att det skulle ankomma
pa hyresvirden att forebringa bevisning om att hyran bor utgd med hog-
re belopp.

Till att borja med vill jag framhalla att det knappast finns anledning
att omprova valet av skyddsform pé lokalhyressektorn. Losningarna av
frdgan om en forstirkning av lokalhyresgisternas stillning far i forsta
hand sokas inom ramen for det indirekta besittningsskyddet. De sak-
kunniga bor saledes inte g in pd frdgan om den principiella utform-
ningen av lokalhyresgésternas besittningsskydd.

De sakkunniga bor forsoka bilda sig en uppfattning om utvecklingen
hittills pd lokalhyresmarknaden. Skulle de sakkunniga vid en analys av
inhdmtade uppgifter finna att de nuvarande bestimmelserna i ett eller
annat hidnseende inte fungerar tillfredsstillande, bor de sakkunniga
overvaga vilka dndringar som bor foretas for att garantera dven lokal-
hyresgésterna skiliga hyror och dirmed trygghet i besittningen.

Som anfordes vid 1968 ars reform dr det forenat med betydande sva-
righeter att faststélla en lokals véarde utan att ha tillgdng till uppgifter om
de hyror som seridsa spekulanter erbjuder sig att betala for lokalen. Det
kan darfor vara tveksamt om det ar mojligt att modifiera nuvarande
ordning pa det sitt organisationerna foreslagit i sin framstillning till jus-
titiedepartementet. Fragan bor emellertid Overvigas forutsittningslost
av de sakkunniga i den man de finner att det finns skil att foresld @nd-
ring i nuvarande bestammelser.

For lokalhyresgaster giller inte ndgon i lag faststilld minsta uppsig-
ningstid. Tvingas en lokalhyresgést lamna lokalen efter en kort uppsig-
ningstid, uppkommer betydande svarigheter for honom att finna en an-
nan lokal i vilken rorelsen kan drivas vidare. Det finns i sddana fall risk
for att han maste lagga ned rorelsen, i varje fall temporart. Detta kan
medfora betydande péfrestningar for dem som #r anstillda i rorelsen.
Mot bakgrund av att de anstallda tillforsakrats ratt till bAde varsel och
minsta uppsagningstid nar anstédllning skall upphora pa grund av driftin-
skrankning ter det sig naturligt att de sakkunniga nirmare dverviger be-
hovet av lagregler om minsta uppsiagningstid p& lokalhyressektorn.

Som framgatt av vad vi sagt i avsnitt 2.1 skall lokalhyrestvister for
narvarande provas av allman domstol och inte av hyresnamnd. I fraga
om hyresndamndernas kompetens anfor statsradet i direktiven:

Under senare ar har allt fler uppgifter lagts pd hyresnimnderna. Se-
nast skedde detta genom 1974 ars reformer pd hyresrittens omrade.
Fortfarande skall emellertid vissa hyrestvister provas av de allminna
domstolarna. Till dessa tvister hor bl.a. tvist om hyresavtal bestar eller
ej och tvist om forverkande av hyresritt liksom Aven &tskilliga skade-
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stdndsfragor. Enligt min mening &r tiden nu inne att undersoka om inte
samtliga tvister pd hyresrattens omradde bor provas av hyresnamnderna
som forsta instans och med bostadsdomstolen som slutinstans. En sadan
ordning far dock inte medfora att det nuvarande enkla och smidiga for-
farandet i hyresnamnderna kompliceras.

2.3 Utredningsarbetets bedrivande

Till fullgorande av vért uppdrag att kartlagga utvecklingen hittills pé lo-
kalhyresmarknaden har vi till en borjan foretagit vissa undersokningar
rorande de mal och drenden om lokalhyra, som under de senaste aren
handlagts vid fastighetsdomstolar och hyresndmnder. Dessa undersok-
ningar presenteras i avsnitt 3.8.

Mojligheten att genom statistiska undersokningar f& en nagorlunda
rattvisande bild av hur ett regelsystem fungerar i praktiken dar emellertid
tamligen begransad. Vi har darfor ocksd valt att inhamta upplysningar
genom att anordna hearings med ett flertal foretradare for dem, som har
att i praktiken tillimpa reglerna om lokalhyra. Vid en hearing infor oss
den 2 december 1976 deltog pd hyresvirdssidan foretradare for Stock-
holms fastighetsagareforening, Aktiebolaget Svenska Bostader, Aktiebola-
get Goteborgshem, Aktiebolaget Skanska Cementgjuteriet och Fastighets-
aktiebolaget Hufvudstaden, pd hyresgistsidan foretradare for Hyresgast-
foreningen i Stor-Stockholm, Stockholms Stads och Lins Kopmannafor-
bund, Stockholms Stads Hantverksforening, Sveriges Hotell- och Restau-
rangforbund, Riksforbundet Kiosk & Gatukok och en samverkansgrupp i
lokalfrdgor, som bildats av arbetsmarknadsstyrelsen, apoteksbolaget,
byggnadsstyrelsen, forsakringskassorna, PK-banken, SJ, Sara, postverket,
riksforsakringsverket och systembolaget varjamte byggnadsstyrelsen var
foretradd i egenskap av sdvil lokaluthyrare som lokalhyrare. Vid en hearing
den 18 mars 1977 deltog foretradare for hyresnamnderna i Stockholm,
Goteborg, Malmo och Sundsvall, Stockholms tingsréatt och bostadsdom-
stolen.

2.4 Betdnkandets disposition

Vér kartliggning av lokalhyresproblemen har inte ovéntat visat att de
storsta praktiska svarigheterna ar forknippade med de viktiga be-
stimmelserna om besittningsskyddet. Dessa bestammelser aktualiserar
atskilliga fragor av principiell natur. En central fraga ar utformningen
och tillimpningen av den hyressparr, som maste finnas ocksa vid ett
indirekt besittningsskydd. Andra viktiga frégor ar under vilka former
och infor vilken myndighet forlangningstvister skall handldggas och pro-
vas. Alla komponenter i besittningsskyddet, materiella som formella,
star i sddant samband med varandra att det ar nodvéndigt att behandla
dem i ett sammanhang. Vi tar darfor i kapitel 3 upp atskilliga fragor som
har anknytning till bestimmelserna om besittningsskydd. Eftersom valet
av skyddsform pa lokalsektorn varit foremal for en livlig diskussion un-
der ett par artionden, har vi ansett befogat att inleda detta kapitel med
en tamligen utforlig oversikt av den forda debatten.



SOU 1978:8

En sirskild friga som ror hyrans bestimmande har vi emellertid fun-
nit lampligast att bryta ut till sirskild behandling. Det giller det pa lo-
kalsektorn utbredda bruket av indexreglerade hyror, vilket fran flera
hall har satts i friga. At denna problematik dgnar vi kapitel 4.

Slutligen tar vi i kapitel 5 upp den i direktiven angivna frdgan om
minsta uppséagningstid i lokalhyresforhallanden och behandlar i anslut-
ning dartill ocksa vissa under utredningsarbetet uppkomna fragor roran-
de hyresnamnds mojlighet att bevilja uppskov med avflyttningen i de
fall hyresforhallandet skall upphéra.

Vi har valt att redogora for giallande rétt i anslutning till varje sarskilt
avsnitt.
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3 Besittningsskyddet

3.1 Valet av skyddsform — en aterblick

Hyreslagen ingick fran borjan som 3 kap. i lagen (1907:36 s. 1) om nytt-
janderitt till fast egendom. Hyreslagen byggde i sin ursprungliga form
pa principen om fullstindig avtalsfrihet. Lagens bestammelser var med
nigra fi undantag dispositiva och nagra regler om bestammande av hy-
rans storlek eller om besittningsskydd vid kontraktstidens slut fanns
inte. Hyreslagen reviderades 1939 (prop. 1939:166). Till grund for 1939
ars andringar 13g ett betinkande av hyreslagstiftningskommittén (SOU
1938:22). Reformen innebar att atskilliga bestaimmelser i lagen gjordes
tvingande till hyresgastens forman. Vidare infordes bestimmelser om
besittningsskydd for sdvil bostader som lokaler (38 § hyreslagen). Be-
sittningsskyddet utformades for bada lagenhetskategorierna som ett s.k.
indirekt besittningsskydd, dvs. hyresgistens intresse av att behalla la-
genheten tillgodosdgs genom en ratt till ersédttning, om hyresvirdens
uppsigning var otillrackligt grundad.

Bestimmelserna om besittningsskydd innebar i korthet foljande. Om
hyresvirden sade upp ett hyresavtal, som slutits for minst sex ménader,
skulle hyresgésten, om han ville bo kvar, meddela virden detta inom en
vecka. Hyresvirden skulle dd utan drojsmél uppge de villkor, pd vilka
han var villig att forlinga avtalet, eller skilen till att inte ville medge
forlangning. Kunde uppgorelse inte nds, var hyresgisten skyldig att flyt-
ta. I tre fall hade emellertid hyresgisten ratt till ersattning for forlust av
hyresritten. Ersittning skulle utgé dels om hyresviarden underlatit att
ange de villkor han krivde for fortsatt forhyrning eller orsaken till att
han inte ville medge forlingning, dels om hyresviarden for forlangning
uppstillde villkor som var otillbdrliga och dels om hyresvérden vagrade
forlangning av sidan anledning att hans forfarande maste anses strida
mot god sed i hyresforhdllanden. Erséttningen skulle utgora ''skilig
gottgorelse for de kostnader som dro forenade med flyttningen fran la-
genheten’’. For lokalhyresgister kunde dock viss ytterligare erséttning
utgd. Om hyresvirden eller annan efter avflyttningen i lokalen utdvade
verksamhet av samma eller liknande art, hade den avflyttade hyres-
gésten ritt till ersattning for den okning av ligenhetens virde pd hyres-
marknaden som hans verksamhet kunde ha medfért. Ersittning kunde
alltsd i sddant fall utga for good-will.

Detta hyreslagens besittningsskyddssystem kom emellertid endast for
en mycket kort tid i praktisk tillimpning, eftersom utbrottet av det and-
ra virldskriget snart tvingade fram en hyrespriskontroll. Lagen
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(1942:429) om hyresreglering (hyresregleringslagen, HyReL) tradde i
kraft den 30 juni 1942.

Hyresregleringslagen inneholl bestaimmelser om hyreskontroll och om
s.k. direkt besittningsskydd, dvs. hyresgistens intresse att fi behéalla 14-
genheten tillgodosags genom regler om tvangsforlangning. Lagen gjorde
inte nagon principiell skillnad mellan bostadshyresgister och lokalhyres-
gister. I fraga om besittningsskyddet var lagens utgingspunkt att hyres-
varden i princip kunde skilja hyresgésten frin ligenheten nir hyrestiden
gick ut. Reglerna om tvangsforlangning (7 och 8%§%) hade karaktir av
undantag fran denna grundsats. Hyresvirdens ritt att vigra forlingning
brots, om hans uppsagning eller vigran att forlinga avtalet stred mot
god sed i hyresforhéllanden eller eljest var obillig. 1 sidana fall kunde
tvangsforlangning dga rum. Forldngning skedde i normalfallet genom att
uppsagningen forklarades ogiltig och alltsd p& oférindrade hyresvillkor.
Med hyresgistens samtycke kunde forlingning dock ske mot den hogre
hyra, som hyresvirden enligt lagens bestimmelser kunde vara berattigad
till. Nar det gillde att avgora, om en uppsigning var forenlig med vad
god hyressed eller billigheten kravde, skulle enligt lagens forarbeten
(prop. 1942:301 s. 75 f) en avviagning ske mellan bida parters be-
rattigade intressen. Vid denna avvigning skulle sirskild hiansyn tas till
den radande bristen pa ldgenheter, vilket borde foranleda att hyres-
giasten skyddades mot uppsagningar av orsaker, som annars borde anses
legitima.

Med borjan 1957 (SFS 1956:565) oppnades mdojlighet till regional och
kategorimédssig avveckling av hyresregleringen. I samband harmed till-
kom lagen (1956:568) om ritt i vissa fall for hyresgist till nytt hyresavtal
(besittningsskyddslagen, BesL). Genom denna lag formedlades over-
gangen fran hyresregleringen till en friare hyresmarknad. Lagen innebar
en hyresrittslig nyhet av allman rickvidd, nidmligen ett direkt besitt-
ningsskydd utan samband med reglering av hyresnivin. Lagen var av
provisorisk natur och brukade forlangas parallellt med hyresreglerings-
lagen. Lagens tillimplighetsomréde var begrinsat till hyresforhallanden,
pé vilka hyresregleringslagen inte #gde tillimpning. Till skillnad fran
hyresregleringslagen uppstallde besittningsskyddslagen som huvudprin-
cip, att hyresgast skulle ha rétt till nytt hyresavtal, nar hyrestiden gick
ut. I lagen angavs vissa grunder, som kunde foranleda att optionsratten
brots. Hyresgasten hade inte rétt till nytt hyresavtal, om hyresritten var
forverkad, om hans behov av lagenheten méste anses ringa eller om det
i annat fall inte kunde anses stridande mot god sed i hyresforhallanden
eller eljest var obilligt att han flyttade. Vid forlangning skulle enligt hu-
vudregeln det nya avtalet uppta de villkor hyresviarden fordrade.
Huvudregeln kunde fringds om hyresvarden begarde hyra som avsevirt
oversteg hyran for jamforliga lagenheter i orten. I sddant fall skulle det
tidigare villkoret gélla dven for den fortsatta forhyrningen.

Den principiella skillnaden mellan hyresregleringslagen och besitt-
ningsskyddslagen i synen pa besittningsskyddet kom inte att betyda att
praxis i fréga om tillimpningen av lagarna kom att bli olika. Enligt prax-
is blev utgdngspunkten vid tillimpningen av bada lagarna hyresgistens
kvarboenderatt.

Besittningsskyddet

33



34 Besittningsskyddet

SOU 1978:8

1957 tillkallade chefen for justitiedepartementet sakkunniga for att
verkstélla 6versyn av allmdnna hyreslagen. De sakkunniga, som antog
namnet hyreslagskommittén (HLK), hade bl.a. i uppdrag att med ut-
gangspunkt frin regleringen i besittningsskyddslagen utarbeta be-
stimmelser om besittningsskydd.

I sitt betinkande Reviderad hyreslag” (SOU 1961:47) lade HLK
fram forslag om direkt besittningsskydd for bostadsldgenheter. An-
giende valet av skyddsform for lokaler anforde HLK bl.a. foljande
(a.a. s. 110 ff):

Aven i hyresforhdllanden utanfor bostadssektorn ar hyresgisten ofta i
stort behov av rittsligt skydd for sitt intresse att vid kontraktstidens
utgéng fa hyra ligenheten pd nytt. Framfor allt gor sig detta behov gil-
lande vid hyresupplételser for affdrs- eller annat forvirvsindamal.
Mangen niringsdrivande hyresgist skapar genom sitt arbete och sina ka-
pitalinsatser ett stundom betydande ekonomiskt virde, som dr knutet till
den forhyrda ligenheten och déarfor normalt gar forlorat for honom i
hiandelse av hyresforhallandets upplosning. Emellanat ligger detta virde,
sdsom fallet 4r inom exempelvis fabriks- och verkstadsbranschen, hu-
vudsakligen i anordningar, som hyresgasten latit utfora i den forhyrda
lokalen for att gora denna mera tjanlig for det med forhyrningen av-
sedda andamadlet, eller i inventarier, som hyresgasten anskaffat till loka-
len och som icke utan forlust kunna overldtas for anvandning i annan
lokal. T andra fall ligger ifrdgavarande varde, sdsom inom detaljhandeln
ar vanligt, fraimst i en kundkrets, som ar forknippad med den forhyrda
lokalen. Det ar naturligtvis i och for sig tankbart att i likhet med vad
som foreslagits for bostadshyresgist tillgodose det behov av besittnings-
skydd, som gor sig gillande i hyresforhallanden utanfor bostadssektorn,
medelst forlangningsregler. Sa har skett savil i hyresregleringslagen som
i 1956 ars provisoriska lag. Emellertid tala flera skil for att vid besitt-
ningsskyddets utformning gora en grundldggande skillnad mellan upp-
latelser for bostadsindamal och upplételser for annat andamal med hén-
syn till de olikheter, som foreligga mellan dessa upplatelsetyper. Det
faller till en borjan i ogonen, att det objekt, som man avser att skydda,
icke ar av samma karaktir, nar hyresforhallandet ror en bostadslagenhet
som da upplatelsen avser ldgenhet av annat slag. Medan besittnings-
skyddet for bostadshyresgist i forsta hand avser att tillgodose ett ideellt
intresse, som svarligen kan skattas i eller ersédttas med pengar, har be-
sittningsskyddet utanfor bostadssektorn viasentligen till uppgift att varna
ett intresse, som ar av ekonomisk natur och darfor maojligt att tillgodose
medelst ersittningsregler. Uppmirksamhet md ock fistas pa den olik-
het, som vid fri prisbildning pd hyresmarknaden foreligger mellan bo-
stadsliagenheter och andra lagenheter i frdga om prisbildningens struk-
tur. Medan hyresnivén for bostadslagenheter med ungefir likartat bruks-
virde i allminhet ar tamligen samlad och enhetlig, kunna hyrorna for
till synes likvirdiga ligenheter utanfor bostadssektorn ofta variera inom
mycket vida grinser. Behovet att bjuda ut ldgenheten pd Oppna mark-
naden for att fa dess virde faststillt ar darfor betydligt mindre be-
traffande bostadsligenheter 4n i friga om andra kategorier av hyres-
objekt. I linje hirmed ligger, att det inom bostadssektorn torde hora till
ovanligheten, att en hyresvird verkstiller uppsiagning under dberopande
av fordelaktigt anbud frin tredje man. En uppsdgning i syfte att hoja
hyran grundas p& detta omride normalt darpd, att omkostnaderna for
fastighetsforvaltningen okat eller hyresnivan for jamforliga ligenheter
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stigit sedan avtalets tillkomst. Utanfor bostadssektorn #r det diremot,
sarskilt ndr det géller affarsligenheter med gynnsamt affirsliage, under
normala marknadsforhallanden ingalunda sillsynt, att uppsigning sker
under hénvisning till fordelaktigt anbud fran tredje man. Det nu berorda
forhallandet har en viss betydelse for valet av skyddsform. D behov
att fa aberopa tredje mans anbud sdsom métt pa ligenhetens marknads-
varde framst foreligger i hyresforhallanden utanfor bostadssektorn, fal-
ler det sig namligen naturligt att for dessa hyresforhallanden vilja den
skyddsform, som erbjuder de basta mojligheterna att vid provning av en
uppsagnings befogenhet beakta ett anbud frén tredje man. I ett options-
system dro dessa mdjligheter mera begransade #n i ett ersittnings-
system. Med optionsregler kommer ju provningen av en uppsignings
befogenhet att dga rum vid en tidpunkt, dd ndgon avflyttningsskyldighet
annu icke intrédtt for hyresgasten. Som litt inses, dr det forenat med viss
vansklighet att bedoma allvaret i ett hyresanbud, som avser en icke hy-
resledig ldgenhet. I ett ersdttningssystem daremot blir provningen av
uppséagningens befogenhet icke aktuell forran hyresgiasten limnat ligen-
heten. Vid denna tidpunkt foreligga uppenbarligen gynnsammare forut-
sattningar for bedomandet av frdgan, huruvida ett forménligt hyresan-
bud, som hyresvarden &beropat sdsom uppsigningsgrund, varit reellt el-
ler fingerat, eftersom utredning kan forebringas om den hyra, som hy-
resgastens eftertradare fér betala. Dessa synpunkter ha lett kommittén
till den stdndpunkten, att behovet av besittningsskydd i hyresfor-
hallanden utanfor bostadssektorn liksom i nuvarande hyreslag bor till-
godoses i ersittningsreglernas form. Denna 16sning antyddes for ovrigt
som en tankbar utvdg i det yttrande, som Sveriges kopmannaférbund
avgav over forslaget till 1956 ars provisoriska lag om besittningsskydd.

HLK:s forslag utgick fran att forlangning av hyresforhallandet nor-
malt skulle ske. I analogi med vad som forordades for bostadshyresgést
foreslog HLK darfor en sédan uppbyggnad av besittningsskyddet att hy-
resvird, som vigrade hyresgist nytt hyresavtal, skulle vara erséttnings-
skyldig, om han inte hade giltig anledning till sin vdgran. Ersattnings-
skyldighet skulle ocksa foreligga nar hyresviarden for att gd med pa for-
langning kriavde oskilig hyra eller uppstillde annat villkor som stred
mot god hyressed eller eljest var obilligt. Skadestdndsriatten foreslogs
omfatta flyttningskostnader, sddan viardeminskning p& hyresgastens
egendom som berott pa hyresforhdllandets upplosning samt forlust av
kundkrets.

Under remissbehandlingen av HLK:s forslag var meningsmotsitt-
ningarna mycket stora i friga om valet av skyddsform for lokalhyres-
gaster. Flertalet remissinstanser godtog dock kommitténs val. Ménga ut-
talade sig emellertid for ett direkt skydd. Sarskilt framholls darvid att de
av HLK foreslagna ersittningsreglerna, sarskilt i friga om forlust av
kundkrets, inte utformats pa ett tillfredsstdllande sitt och att de skulle
komma att medfora vissa svérigheter i tillimpningen.

Till de mot HLK :s forslag kritiska remissinstanserna horde bl.a. hyres-
rddets majoritet, Hyresgasternas riksforbund, TCO, Sveriges kopmanna-
forbund och SHIO. Kopmannaforbundet och SHIO havdade med be-
staimdhet att en foretagare i minst lika hog grad var beroende av sin
lokal som bostadshyresgasten av sin bostad. Foretagarens hela existens
kunde aventyras av en flyttning samtidigt som hans anstélldas utkomst
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hotades. Man ansag det vara direkt obilligt att foretagaren alltid méaste
flytta frdn lokalen och forst efter ett eventuellt lokalbyte, d& hela hans
ekonomi kunde vara undergravd, ha mojlighet att genom en ofta dyrbar
process erhélla ersiattning. Man papekade vidare att det enligt kom-
mitténs forslag i regel skulle ankomma pa hyresgisten att forebringa
utredning om att begard hyra var oskilig. De speciella utredningssvarig-
heter, som foreldg betraffande hyra for affarslokaler, skulle till foljd av
denna regel komma att leda till att besittningsskyddet for affarslokaler
blev svagare an besittningsskyddet for bostadsldgenheter, aven om sam-
ma bestammelser skulle gélla i bada fallen. Det var namligen svarare for
den naringsidkande hyresgidsten an for bostadshyresgidsten att visa att
en begidrd hyra var oskilig. Man kritiserade ocksé de foreslagna veder-
lagsreglerna, vilka man fann vara osidkra och otillrackliga. Vidare ansag
man att en kombination av direkt och indirekt skydd borde tillampas i
de fall d& kvarboenderitt inte kunde ifrigakomma pé grund av att giltig
upphorsgrund foreldg, t.ex. vid rivning.

1963 tillkallade chefen for justitiedepartementet sakkunniga for att ut-
reda den fortsatta hyresregleringslagstiftningen. De sakkunniga, som an-
tog namnet hyreslagstiftningssakkunniga (HLS) lamnade 1966 sitt be-
tankande ’’Ny hyreslagstiftning’” (SOU 1966:14) med forslag till ny hy-
reslag. Betrdffande valet av skyddsform pé lokalhyressektorn anforde
HLS bl.a. foljande (a.a. s. 311 ff):

I hyresforhéllanden utanfor bostadssektorn &@r hyresgistens intresse
av besittningsskydd i visentlig mdn av annan natur dn bostadshyres-
gistens. Visserligen finnes, sisom flera remissorgan framhallit vid
granskningen av HLK:s forslag, dven inom denna del av hyresmark-
naden ideella intressen virda att skydda, mahéanda sérskilt framtradande
i friga om de mycket sma foretagen inom butiks- och hantverks-
branschen liksom i friga om sddana hyresobjekt som exempelvis sam-
lingslokaler, skollokaler och liknande. I de allra flesta fall har dock be-
sittningsskydd for lokaler huvudsakligen till uppgift att vdarna intressen,
vilka pa ett helt annat sitt #n i friga om hyresgédstens hemskydd kan
tillgodoses genom ersattningsregler. .

1939 &rs besittningskyddsbestimmelser har, sdsom i det foregaende
skildrats, till fojd av HyReL och direfter BesL kommit att tillimpas i
synnerligen ringa omfattning. Erfarenheter av ett indirekt besittnings-
skydds praktiska verkningar saknas pa grund hiarav i det nirmaste helt,
nagot som framstar sdsom en kannbar brist, nar det giller att soka be-
doma huruvida den ena skyddsformen iar att foredraga framfor den and-
ra i hyresforhéllanden utanfor bostadssektorn.

Vid BesL:s tillkomst framstod det sdsom naturligt med hansyn till for-
utsittningslaget att vid utformningen av besittningsskyddet inom bostads-
sektorn bygga vidare pa det system som tillimpats under en lang foljd av &r.
Inforandet av samma system for lokalerna foregicks daremot icke av nagon
narmare diskussion om lampligheten av att ge lokalhyresgasterna annat
skydd dn bostadshyresgisterna. Det torde snarast ha framstatt som sjalv-
klart att i en provisorisk lagstiftning, vars tillkomst ansags utgora en forut-
sattning for en begynnande avveckling av hyresregleringen, tillampa samma
regler for alla hyresobjekt.

Vid granskningen av HLK:s forslag har flera remissorgan funnit det
inkonsekvent att ha olika skydd for bostiader och lokaler och framhallit
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att det nuvarande direkta besittningsskyddet icke medfort nigra olidgen-
heter, séavitt kunnat bedomas. Vidare har befarats att ett besittnings-
skydd medelst ersittningsregler skulle ge hyresgisten ett alltfor svagt
skydd.

Niar man nu stér infor uppgiften att i den ordinira lagstiftningen in-
fora besittningsskyddsregler som bittre #@n hittills tillgodoser hyres-
gastens behov av skydd for sina intressen, ligger det otvivelaktigt nir-
mast till hands att i sa liten utstrackning som mdjligt fringd de regler,
som under snart 25 érs tid genom provisorisk lagstiftning varit normer-
ande for parterna pa hyresmarknaden. Att utforma besittningsskyddet
dven inom lokalsektorn sdsom en kvarboenderitt r otvivelaktigt forenat
med vissa fordelar. Fran lagtekniska synpunkter ir enhetlighet i utform-
ningen av besittningsskyddsreglerna ett onskemal. Lagmotiven skulle i
stora delar kunna bli gemensamma for bostader och lokaler. For lagstift-
ningens praktiska tillimpning ar ett enhetligt forfarande i hyrestvister av
stor betydelse.

Vardet av HyReL:s direkta besittningsskydd méste givetvis ses mot
bakgrunden av de sdrskilda forhallanden som ritt pd hyresmarknaden
alltsedan lagens tillkomst. Det kan icke tagas for givet att ett sadant
system utanfor bostadssektorn dven vid fri prisbildning pd hyres-
marknaden skulle vara fordelaktigare fran hyresgistens synpunkt #n ett
besittningsskydd i ersattningsreglernas form. Sdsom HLK framhéllit kan
hyrorna for till synes likvardiga lokaler i en fri hyresmarknad ofta varie-
ra inom mycket vida granser, medan diaremot hyresnivan for bostads-
lagenheter med ungefar likartat bruksvirde i allmdnhet r relativt sam-
lad och enhetlig. Denna olikhet i prisbildningens struktur medfor att till-
lampningen av besittningsskyddsreglerna i ett synnerligen viktigt hin-
seende, namligen betraffande hyresspirren, skulle bli olika dven om
samma skyddsform valdes for lokaler och bostider. For att lokal-
hyrorna skall kunna rimligt anpassas till marknadsvirdet maste man
namligen tillita betydligt vidare gréanser for hyrans skilighet i friga om
lokalerna én for bostdderna, betraffande vilka senare de jamforliga hy-
resnivderna ar grundldggande for skilighetsbedomningen. Att i ett op-
tionssystem finna nagra godtagbara normer for jamforelsen bland alla
vixlande lokaler med ldgen och utformningar som i#r olika gynnsamma
for olika branscher, med inredningar som ibland bekostats av hyres-
gasten och i andra fall av hyresvirden o.s.v., torde vara mycket svart.
Det finns stor anledning befara att i ett sdant system hyresspirren och
darmed besittningsskyddet skulle komma att kéinnetecknas av betydande
svaghet.

Vill man uppné en till konsumenternas varderingar anpassad prisbild-
ning inom lokalsektorn, méaste ett hyresanbud frén tredje man sdsom ett
métt pd ldgenhetens marknadsvarde kunna beaktas vid provningen av
huruvida fordrad hyra ar skilig eller ej. Mojligheterna hartill ar emeller-
tid sdsom HLK framholl mera begriansade i ett optionssystem &n i ett
ersattningssystem. Detta forhdllande méaste beaktas vid valet av skydds-
form utanfor bostadssektorn.

Virdet av ett indirekt besittningsskydd maste naturligen bedomas med
utgdngspunkt frdn den narmare utformningen av de till skyddet an-
knutna ersattningsreglerna. Sdsom framgatt av redogorelsen for remiss-
granskningen av HLK:s forslag, har allvarliga farhdgor yppats for att
ersattningen till hyresgasten vid obefogad forlangningsvagran enligt for-
slaget i atskilliga fall icke skulle bli tillfredsstallande frén hyresgastens
synpunkt samt att avgorandena skulle bli besvirliga, kostnadskravande
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och tidsodande. Dessa farhigor kan icke anses ogrundade. Remiss-
kritiken framstar sdsom sarskilt befogad i frdga om erséttning for forlust
av kundkrets, som genom hyresgistens eller hans foretradares verksam-
het knutits till ligenheten. Vad denna ersattningsregel skulle komma att
ges for innebord i den praktiska tillimpningen &r ovisst. Motiven ger i
HLK:s forslag pd denna punkt ingen végledning. Klart ar dock att en pa
detta sitt begransad ersittningsritt skulle vara utan storre varde for at-
skilliga lokalhyresgister. For en affarshyresgist, som tvingats ldamna
den lokal, i vilken han tidigare bedrivit sin rorelse, skulle det vidare
vara forenat med stora svarigheter att visa, att uppkommen skada berott
just pa forlust av viss kundkrets. En nyetablering av rorelsen i annan
lokal kan for hyresgisten medfora avseviarda kostnader och diarigenom
fororsaka honom betydande ekonomiska svérigheter. Med hansyn hartill
ar det angelaget att hyresgisten icke skall behova vinta alltfor lang tid
p& den ersittning, vartill han kan komma att anses berattigad.

Att ogynnsamma verkningar av har angivet slag kan befaras upp-
komma talar otvivelaktigt starkt emot ett system med indirekt besitt-
ningsskydd enligt HLK:s forslag. De héar patalade oldgenheterna kan
emellertid enligt vr mening i betydande utstrackning undgés genom en
annorlunda utformning av ersittningsreglerna. Dessa maste battre till-
godose hyresgistens ansprak pa att erhalla full gottgorelse for den skada
han &samkas till f6jd av hyresforhallandets upplosning. Harigenom kom-
mer ocksd ersittningsreglerna att utova en starkare preventiv verkan
mot obefogade uppsigningar. Hyresgastens besittningsskydd kan ytter-
ligare stirkas genom regler som mdjliggdr for honom att komma i &t-
njutande av visst anstind med avflyttningen och att erhalla forskott i
avrakning pa den slutliga ersattning som kan komma att tillerkdnnas ho-
nom. Till den niarmare utformningen av sddana regler och andra at-
garder som dr Agnade att stirka hyresgistens stéllning skall vi dterkom-
ma i det foljande.

Ytterligare en omstindighet som bor beaktas vid valet av skyddsform
i hyresforhillanden utanfor bostadssektorn ar den genomgripande om-
daning, som hyresmarknaden undergdtt under senare ar till foljd av
strukturforandringarna inom niringslivet. En undersokning av det utred-
ningsmaterial, som 14g till grund for hyresradets senaste forslag till fort-
satt avveckling av hyresregleringen, visar att en relativt god balans mel-
lan tillgdng och efterfrigan pé lokaler nu rader i de flesta orter, om man
bortser fran de begirligaste ldgena i de storre stadernas centrala delar,
dir efterfrigeoverskottet alltjamt ar mycket stort.

Vid remissgranskningen av HLK:s forslag uttalades farhdgor for att
ett indirekt besittningsskydd icke skulle bli tillrackligt effektivt, efter-
som ersittningen i flertalet fall skulle komma att dverviltras pa den ny-
tilltraidande hyresgisten. Flera av remissorganen framhdll dérjamte, att
den foreslagna ritten att dverldta en lokal forutsatte direkt besittnings-
skydd, endr hyresvirden eljest kunde omintetgdra en begéran om over-
litelse genom att siga upp hyresavtalet. Vid fri prisbildning pd hyres-
marknaden torde emellertid en ersittningsskyldighet som alagts hyres-
virden ocksd komma att drabba denne pi ett eller annat sitt. I de fall
da ersittningen “overviltras” pa den nye hyresgasten lar vil detta of-
tast bero pad att denne fatt tillgodogora sig ett virde som den tidigare
hyresgésten gatt forlustig genom avflyttningen. En rdtt for hyresgésten
att overldta lokalen i samband med en Overldtelse av den verksamhet
hyresgésten dir bedriver forutsitter ett effektivt skydd, vare sig detta ar
direkt eller indirekt. Ett svagt direkt skydd forringar givetvis over-
latelserittens virde i lika hog grad som ett svagt indirekt.
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Det av flera remissorgan patalade gransdragningsproblemet lir man
icke komma ifran vilket system man 4n viljer, eftersom tillimpningen
under alla forhéllanden maste bli olika for bostader och lokaler. I friga
om de s.k. blandade lagenheterna synes gransen bora dragas si att de i
princip fors till bostadssektorn, om icke bostadsinslaget dr av helt
underordnad betydelse.

Vid Overviagande av de omstdandigheter som sélunda ar att beakta vid
valet av skyddsform utanfor bostadssektorn finner vi att ett besittnings-
skydd genom lampligt utformade ersattningsregler ar att foredraga fram-
for ett system med forlangningsregler. Risken for en omfattande ersitt-
ningsskyldighet kan antagas komma att utova en betydande preventiv
verkan mot obefogade hyreshdjningar och uppsagningar samtidigt som
ett sédant system bast tillgodoser onskemalet om fri prisbildning p& hy-
resmarknaden. I ett optionssystem foreligger daremot betydande risker
for att hyressparren blir sd svag, att hyresgisten i praktiken icke er-
héller nigot godtagbart skydd.

Vid utformningen av ett ersiattningssystem bor man enligt vdr mening
utgd ifrdn att forlangning av ett ingdnget hyresavtal normalt skall ske.
Vi anser i likhet med HLK att en sddan uppbyggnad av besittnings-
skyddet biast 6verensstammer med det karakteristiska forutséttningslaget
vid hyresavtalets ingéende, en uppfattning som torde vara sarskilt be-
fogad nar det giller upplatelser for kommersiella andamal. Huvudregeln
bor darfor vara att ersattningsskyldighet skall intrada for hyresvarden
om denne vagrar att forlanga hyresavtalet, siframt ej hyresviarden har
befogad anledning till sddan vagran.

HLS foreslog att ratten till skadestind skulle omfatta — forutom
flyttningskostnader och viardeminskning pa hyresgédstens egendom —
dels viardet av sddana vardeokande forandringar av lokalen, som hyres-
gisten gjort, dels ocksid sddan av hyresforhallandets upplosning foran-
ledd skada, som var att hidnfora till hinder eller intréng i néring eller
annan verksamhet. Vidare foreslog de sakkunniga rétt for medlings-
namnd att besluta om anstind med avflyttningen samt ratt for domstol
att forordna om forskott pé ersittningen.

Remissutfallet p& HLS:s forslag var i allt visentligt detsamma som pa
HLK:s forslag. 1 ndgra av de remissyttranden, vari ett direkt besitt-
ningsskydd forordades, hiavdades att ett bibehallande av lokalhyresgésts
optionsritt inte behovde hindra en marknadsmaissig prisbildning inom
denna del av hyresmarknaden. Kopmannaforbundet och SHIO framholl
att hyresvird och hyresgist fore eller under pigdende hyresforhallande
pa olika sitt kunde bilda sig en uppfattning om lokalens marknadsviarde
aven vid ett direkt besittningsskydd. Olika organ inom naringslivet gjor-
de ingdende undersokningar av butikshyrornas struktur i olika affirs-
ligen. Resultatet av dessa undersokningar kunde, menade man, tjina
som vigledning vid hyressittning. Vidare understrok dessa remissin-
stanser optionsrittens betydelse for affarshyresgdstens mojligheter att
gora sadana investeringar som var nodvandiga for att rorelsen skulle
kunna drivas rationellt. Hyresgisternas riksforbund ansig sig inte gene-
rellt kunna besvara frigan om ett direkt eller indirekt skydd bast tillgo-
dosag hyresgisternas intressen, men anforde att forbundet inte blivit
Overtygat om att de foreslagna ersittningsreglerna kunde ge affarshyres-
gasterna ett tillfredsstédllande skydd.
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HLS:s betinkande foranledde proposition till 1967 é&rs hostriksdag
(prop. 1967:141). Propositionen byggde i princip pa att hyresregleringen
skulle avskaffas med forbehdll for vissa overgangsbestimmelser i orter
med utpriglad ligenhetsbrist. Emellertid atertogs denna proposition, ef-
tersom Onskvird enighet om forslaget inte kunde uppnas i riksdagen
(skr 1967:174).

Grundtanken i det framlagda forslaget att avveckla hyresregleringen
och ersitta denna med avtalsfrihet mellan hyresvéard och hyresgast inom
ramen for den permanenta hyreslagstiftningen dvergavs for en tid. Dar-
emot framlades for 1968 Aars vérriksdag en ny proposition (prop.
1968:91) med forslag till en revision av hyreslagstiftningen inom ramen
for en bibehallen hyresreglering. Lagforslaget inneholl regler om direkt
besittningsskydd for bostadshyresgést och indirekt besittningsskydd for
lokalhyresgist. Angdende den olikartade utformningen av besittnings-
skyddet for de bada ldgenhetskategorierna anforde departementschefen
bl.a. (prop. 1968:91, bihang A s. 121 ff):

Aven i de sakkunnigas nu framlagda forslag forordas ett besittnings-
skydd som uppritthdlls genom erséttningsregler. De sakkunniga har —
med beaktande av remisskritiken mot kommitténs forslag — sokt ut-
forma ersittningsreglerna pa sadant sitt att de battre tillgodoser hyres-
gistens ansprak pa gottgorelse for forlust till f6ljd av hyresforhéllandets
upplosning och dirmed utdvar en starkare preventiv verkan mot obe-
fogade hyreshojningar och uppsidgningar. De sakkunnigas forslag inne-
bar att, om hyresvirden utan befogad anledning végrar forlinga hyres-
forhéllandet eller kriaver hyra som inte ar skilig eller uppstéller annat
obilligt villkor for forlingning, hyresgésten ar'i princip berittigad till
ersittning for all den skada hyresforhallandets upplosning medfor for
honom. Genom regler som mojliggor for hyresgasten att fa anstand med
avflyttningen fran den forhyrda ligenheten och forskott i avrakning pa
den ersittning som kan komma att tillerkdnnas honom har hyresgistens
skydd ytterligare starkts.

Under remissbehandlingen av de sakkunnigas forslag har det visat sig
att meningarna fortfarande 4r mycket delade angadende valet av form for
besittningsskyddet pa lokalomradet. Det finns dock en markant dvervikt
for det indirekta besittningsskyddet men foretradarna for lokalhyres-
gésternas intressen har som regel forordat ett direkt skydd. Kritiken
mot forslaget fran detta hall bygger pé uppfattningen att det indirekta
skyddet ger ett simre besittningsskydd och att de foreslagna erséttnings-
reglerna inte kan vintas f3 tillrdcklig preventiv effekt mot uppsigningar.
Vidare gors gillande att det indirekta besittningsskyddet kan framkalla
dverprisbildning och att det for med sig ett kostnadskravande och admi-
nistrativt besvarligt system.

Enligt min mening finns det grundlidggande olikheter mellan upplatelse
for bostadsiandamal och uppldtelse for annat dndamal. Dessa olikheter
paverkar valet av skyddsform. Nir det giller bostadslédgenheter har be-
sittningsskyddet till uppgift framst att skapa trygghet for den enskilde i
besittningen av hemmet. Endast en lagstadgad ritt till forlingning av
hyresférhéllandet ar dgnad att skapa en sddan trygghet. Denna ritt fyl-
ler en mycket betydelsefull social funktion. Utanfor bostadssektorn kan
ett si betydande ingrepp i avtalsfriheten som ett direkt besittningsskydd
otvivelaktigt innebdr inte anses i lika hog grad pékallat. Hyresfor-
hallandet utgor har i de flesta fall ett led i en affdrsmissigt driven verk-
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samhet och sociala skil kan knappast dberopas for den ena eller andra
I1osningen av besittningsskyddsfrigan. Det ter sig diarfor naturligare att
vilja ersittningsreglernas form nér det galler att tillgodose lokalhyres-
gastens behov av skydd dn nédr det giller att skydda bostadshyres-
gastens inressen.

Vid valet av skyddsform utanfor bostadssektorn har de sakkunniga i
likhet med hyreslagskommittén fast sarskilt avseende vid den olikhet
som vid fri prisbildning pd hyresmarknaden foreligger mellan bostads-
lagenheter och andra lagenheter i frdga om prisbildningens struktur. For
bostadslagenheter med likartat bruksviarde ar hyresnivén i allmédnhet re-
lativt enhetlig. Utanfor bostadssektorn kan hyrorna for ligenheter, som
till synes ar likvdrdiga, diremot ofta variera inom mycket vida grinser.
Det ar darfor i ett optionssystem mycket svért att finna nigra godtag-
bara normer for bedomningen av olika lokalers marknadsvirde. De sak-
kunniga befarar att hyressparren i ett sddant system inte blir tillrickligt
effektiv for att optionsrétten skall ge ett godtagbart besittningsskydd.
Liknande farhdgor uttrycks i atskilliga remissyttranden.

Dessa synpunkter ar enligt min mening viagande. Redan erfaren-
heterna av besittningsskyddslagens tillimpning ger en antydan om sv&-
righeterna att i ett optionssystem finna skiliga normer for bedomningen
av olika lokalers inbordes marknadsvarde. Att jimfora marknadsvirdet
for lokaler som ofta uppvisar betydande olikheter i friga om ldge och
utformning maste vara en synnerligen vansklig uppgift.

Det dr vidare angeldget att besittningsskyddet och de dirtill knutna
reglerna om hyresvillkoren utformas pd sddant sitt att en marknads-
massig anpassning av hyrorna inte hindras. Behovet att bjuda ut en li-
genhet pd Oppna marknaden for att fi dess virde faststillt dr sdsom
hyreslagskommittén och de sakkunniga framhéllit sirskilt framtridande
utanfor bostadssektorn. Att mojligheterna hirtill 4r betydligt mera be-
gransade i ett optionssystem an i ett ersattningssystem ir ett forhallande
som maste tillmatas stor betydelse i dessa sammanhang. S&som hyres-
lagskommittén och de sakkunniga framhillit maste det vara svart att
beddoma viardet av ett hyresanbud betriffande en ligenhet som inte ar
ledig. Den uppfattning man kan f& av marknadsvirdet genom de under-
sokningar av butikshyrornas struktur i olika affirsligen som utfors av
vissa organ inom naringslivet torde inte utgora en tillricklig grund for
att bedoma marknadsviardet pd de olika slag av lokaler som fore-
kommer.

Av visentlig betydelse for valet av skyddsform utanfor bostadssek-
torn dar ocksd den utveckling mot bittre balans mellan tillgdng och efter-
fragan pad lokaler som hyresmarknaden under senare Ar undergitt,
framst till f6ljd av strukturforandringarna inom niringslivet.

Vad som nu har anforts talar starkt for ett indirekt besittningsskydd
nar det géller lokaler. Vissa remissinstanser har emellertid framhallit att
en foretagare, om indirekt besittningsskydd genomfors, maste rikna
med att han ndr som helst kan bli uppsagd frdn den forhyrda lokalen
och att detta kan fa till foljd att intresset for nyttiga initiativ genom
langsiktiga investeringar och engagemang minskar. Det har framhéllits
att det ocksd for en kreditgivare dr av betydelse att besittningen till
lokalen ar tryggad. Vidare har det anforts att ett indirekt besittnings-
skydd kan framkalla en Overprisbildning, eftersom hyresgisten under
hotet om uppségning kan véntas acceptera hyreshojningar som inte skul-
le vara genomforbara vid ett direkt besittningsskydd. Huruvida dessa
farhdgor &r berdttigade beror pa vilken preventiv effekt ersittnings-
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reglerna far. Vid utformningen av ersittningsreglerna bor man utga fran
att forlingning av hyresforhdllandet normalt skall ske. Huvudregeln bor
darfor vara att hyresgisten dger ratt till ersattning, om hyresvarden vag-
rar att forlinga hyresforhéllandet. Undantag hérifran bor gélla endast
om hyresvirden visar att han haft befogad anledning till sin vdgran. Vi-
dare bor sdsom de sakkunniga funnit ersittningsreglerna utformas pa
sidant sitt att ersittning i princip kan utgd for all den skada som hyres-
forhéllandets upplosning vallar hyresgéasten. Jag aterkommer till detta
senare men vill redan i detta sammanhang uttala att med den utformning
av ersittningsreglerna som jag kommer att foresld besittningsskyddet
enligt mitt bedomande torde komma att bli minst lika effektivt som en
optionsratt.

P4 angivna skil anser jag att besittningsskyddet i hyresforhallanden
utanfor bostadssektorn bor uppratthdllas genom ersittningsregler.

Vid riksdagsbehandlingen tillstyrkte tredje lagutskottets majoritet (s,
h) propositionsforslaget medan reservanterna i utskottet (c, fp) begarde
ny utredning for inforandet av direkt besittningsskydd (BLU 1968:50 s.
86). I reservationen &beropades bl.a. nackdelarna med det indirekta
skyddet i friga om investeringsvilja, kreditgivning och risk for over-
prisbildning samt hyresgistens tunga bevisborda i ersittningstvist. Over-
gripande anfordes att lokalen for manga niringsidkare var att betrakta
p& samma sitt som bostaden. De skillnader som fanns mellan upplételse
av bostad och av lokal motiverade enligt reservanterna inte olika ut-
formning av besittningsskyddet.

Riksdagen foljde utskottsmajoriteten och godtog propositionsforslaget
i denna del (rskr 1968:286). De nya bestimmelserna tradde i kraft den 1
januari 1969 (SFS 1968:346).

Som tidigare nimnts oppnades genom #ndringar i hyresregleringslag-
stiftningen 1956 mojlighet till regional och kategoriméssig avveckling av
hyresregleringen. 1957 undantogs frén regleringen lagenheter i allman-
nyttiga och diarmed jamstillda hus. 1968 undantogs hus fardigstillda ef-
ter utgingen av samma &r samt — efter beslut av hyresnimnd — hus
som genomgatt omfattande ombyggnad. Genom en serie beslut
1959-1964 hade vidare skett en omfattande successiv avveckling av reg-
leringen. Fran att ursprungligen ha gillt i ca 500 orter gillde hyresreg-
leringen vid 1969 &rs ingéng i friga om lokaler i 16 kommuner och for
bostadslagenheter i 159 kommuner. 1 1968 érs hyreslagsproposition (s.
58) diskuterade departementschefen mdjligheten att avveckla hyresreg-
leringen for lokaler mot bakgrunden av att balans syntes ha uppstétt pa
lokalhyresmarknaden. Departementschefen fann emellertid att hyresreg-
leringens bibehallande var en forutsittning for fortsatt reformarbete pa
hyreslagstiftningens omréde och forordade ett bibehéllande av reg-
leringen aven for lokaler.

Efter ikrafttridandet av den reviderade hyreslagen var hyresreg-
leringslagens bestimmelser om besittningsskydd endast tillimpliga pa lo-
kaler. For bostadsliagenheter gillde det direkta besittningsskyddet enligt
hyreslagen. Besittningsskyddslagen gavs endast overgéngsvis och i be-
griansat hinseende forlingd giltighet efter utgdngen av 1968.

I skrivelse i december 1970 foreslog hyresradet att hyresreglerings-
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lagens giltighet inte skulle forlingas ytterligare. I friga om lokaler an-
forde hyresrddet att ndgon pataglig brist pA sidana inte kunde anses
rdda ens inom de tre storstadsomridena, dven om hyresregleringslagens
direkta besittningsskydd pakallats i ett forhallandevis stort antal fall sir-
skilt i Stockholm och Goteborg. Avgorande for avvecklingen i detta fall
var emellertid enligt hyresréddet att hyreslagens regler erbjod ett starkt
besittningsskydd for lokalhyresgdster. Men hansyn hirtill kunde man
bortse fran de bristsituationer som alltjamt kunde foreligga betraffande
viss ort eller viss kategori lokaler.

Remissopinionen i avvecklingsfrdgan var splittrad. En knapp majoritet
av remissinstanserna tillstyrkte dock hyresradets skrivelse.

Departementschefen fann i prop. 1971:103 pé anforda skl tiden ej
mogen att foresld en generell avveckling av hyresregleringen. I stillet
foreslogs betrdffande bostader en forsiktig partiell avveckling i forening
med vissa forandringar av regleringssystemet. 1 det senare hinseendet
foreslogs att bashyran skulle faststidllas genom organisationsoverens-
kommelser. I frdga om den partiella avvecklingen foreslogs undantag
fran regleringen av hus firdigstillda efter utgéngen av ar 1957. Vidare
uppdrogs at hyresrédet att inkomma med forslag till ytterligare avveck-
ling.

I friga om lokaler erinrade departementschefen om vad som sagts i
1968 ars lagstiftningsdrende och om hyresridets uttalande i den nyss
namnda skrivelsen. Han tillbakavisade av bl.a. kopmannaforbundet ut-
tryckta farhdgor for att en avveckling som bara gillde lokaler skulle
kunna leda till att en storre del av hyrorna i hus, som inrymde bade
bostader och lokaler, overvaltrades pa lokalhyresgéasterna och hanvisade
till att bostadslagenheter och lokaler bildade tva olika marknader, som i
princip var oberoende av varandra, varjamte lokalhyresmarknaden var i
huvudsak balanserad, varfor det inte fanns ndgot utrymme for andra
hyreshojningar dn sddana som foranleddes av anpassning till lokalernas
varierande marknadsviarde. Departementschefen forordade mot denna
bakgrund en avveckling av hyresregleringen for lokaler.

Civilutskottets majoritet (c, fp, vpk) avstyrkte forslaget att avveckla
hyresregleringen for lokaler medan minoriteten (s, m) tillstyrkte propo-
sitionen i denna del (CU 1971:18). Majoriteten anforde att lokalhyres-
marknaden inte kunde anses vara till alla delar balanserad, varfor risk
fanns for overviltring av hyresansprak om inte regleringen avvecklades
samtidigt for bostdder och lokaler. Man foreslog i stallet att hyresreg-
lering med direkt besittningsskydd skulle bibehallas dven for lokaler,
varvid man i friga om hyresregleringen dock forordade en mildare ord-
ning an den tidigare.!

I drendet hade utskottet ocksa att ta stillning till ett motionsvis vackt
forslag om inforande i hyreslagen av direkt besittningsskydd dven for
lokalhyresgéaster. Utskottet anslot sig till den av riksdagen 1968 gjorda

! Majoritetens forslag innebar att den reglering, som tidigare giéllt for bl.a. lokaler
med varierande hyra (6 § HyReL), skulle tillimpas pa samtliga lokaler. Regle-
ringen innebar att parterna fritt fick avtala om hyran men att hyran kunde sittas
ned genom beslut av hyresnamnd, om den avtalade hyran var avsevart hogre an
lagenhetens beskaffenhet och Gvriga omstandigheter foranledde. Av regleringens
konstruktion foljde att straff inte stadgades for att hyran bestamts Over viss grans.
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bedomningen i denna friga och anforde, att en fornyad provning i vart
fall inte borde ske forrin man fétt ytterligare erfarenhet av bestim-
melsernas tillimpning.

I friga om hyresregleringen for lokaler bifoll riksdagen utskotts-
reservationen (rskr 1971:183) och hyresregleringslagen upphorde att gil-
la for lokaler med utgéngen av september 1972.

I samband med att vissa fordndringar i besittningsskyddsproceduren
genomfordes 1972 anforde foredragande statsradet bl.a. foljande an-
giende besittningsskyddet for lokaler (prop. 1972:70 s. 16):

Som ett led i forberedelserna for den Gversyn av hyreslagstiftningen
som f.n. pagdr inom justitiedepartementet har skett en kartldggning av
erfarenheterna av det indirekta besittningsskyddet for lokaler. Harvid
har framkommit i huvudsak foljande.

Vid domstolarna har hittills handlagts endast nigra f4 mal om ersitt-
ning for forlust enligt 57 § hyreslagen. Erfarenheterna ger inte underlag
for en bedomning av reglernas effektivitet eller lamplighet i ovrigt.

Antalet medlingsarenden vid hyresnamnderna har varit betydligt stor-
re. De erfarenheter som hittills vunnits tyder pa att det indirekta besitt-
ningsskyddet ger hyresgisterna ett gott skydd. Medlingsdrendena har i
de allra flesta fall resulterat i en uppgorelse mellan parterna enligt vilken
hyresgisten erhdllit annan lokal eller kontant ersittning.

I forarbetena till 1968 ars hyreslagstiftning uttalade foredragande de-
partementschefen sammanfattningsvis att enligt hans beddmande det in-
direkta besittningsskyddet torde komma att bli minst lika effektivt som
ett direkt skydd. Vissa organisationer som foretrider lokalhyres-
gisternas inressen har vidhallit sin tidigare hdvdade uppfattning att det
indirekta besittningsskyddet ger ett simre besittningsskydd &@n det direk-
ta och att ersittningsreglerna inte ger tillrdcklig preventiv effekt mot
obefogade uppsigningar. De farhdgor som de darvid uttalat grundar sig
emellertid inte pa erfarenheter av tillimpningen av bestimmelserna hit-
tills utan p& en bedomning av vad som kan komma att intréffa nar hy-
resregleringen hosten 1972 avvecklas for lokaler dven i de storre kom-
munerna. Sveriges kopmannaforbund har for sin del slutligen foreslagit
att en dversyn av reglerna om besittningsskydd for lokaler far anst till
dess ytterligare erfarenheter av tillimpningen av bestammelserna vun-
nits. Detta bor enligt forbundet dock inte utesluta att @ndringar i det
formella forfarandet redan nu Overvigs. Sveriges hantverks- och indu-
striorganisation har anslutit sig till kdpmannaforbundets forslag.

Jag vill inte hélla for uteslutet att dvergéngen fran hyresreglering till
en i princip fri hyresmarknad kan komma att medfora pafrestningar for
vissa branscher eller vissa foretag. Bade hyresvidrdar och hyresgéster
har i dvergéngsskedet svarigheter att bedoma marknadsldget och att av-
gora vad som dr skilig hyra. Snart nog torde emellertid forhallandena
stabiliseras. Fragan om besittningsskyddets utformning maste bedomas
utifran ett sidant mera langsiktigt perspektiv. Fran denna utgéngspunkt
finns inte anledning att nu omprova valet av skyddsform for lokalhyres-
gaster.

Under varen 1972 inkom uppgifter till justitiedepartementet att hyres-
virdarna pa sina hall begirt mycket betydande hyreshdjningar for att g&
med pa fortsatt forhyrning efter utgingen av september 1972 av lokaler
som var underkastade hyresreglering. Med anledning av dessa uppgifter
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tog departementet upp Overldggningar med foretridare for lokalhyres-
marknadens partsorganisationer. Mot bakgrund av dessa Gverldggningar
foreslogs i prop. 1972:94 dndring av hyresregleringslagens Gvergangsbe-
stammelser. Den foreslagna dndringen innebar att hyresnimnd gavs be-
fogenhet att forordna om upptrappning till avtalade hyror under en
overgéangstid av fyra ar fran 1.10.1972.

Civilutskottets majoritet (c, fp, vpk) ansig liksom tidigare att hyres-
regleringen for lokaler méste bibehdllas med ett direkt besittningsskydd
och med hyrespriskontroll i lamplig form (CU 1972:29). Utskottets mi-
noritet (s, m) anslot sig till forslaget i propositionen. Motionsvis vickta
forslag om inférande av bestimmelser i hyreslagen om direkta besitt-
ningsskydd pa lokalsektorn avstyrktes.

Riksdagen bifoll utskottsreservationen (rskr 1972:220) och den kom-
pletterande Overgangsregleringen genomfordes (SFS 1972:251).

Genom 1973 ars reform av hyreslagen (prop. 1973:23) gavs lokalhyres-
gast ratt att med bibehaéllet indirekt besittningsskydd siga upp hyresav-
talet for dndring av hyresvillkoren. 1 detta lagstiftningsirende aktualise-
rades inte frdgan om valet av skyddsform i vidare mén #n att Hyres-
gasternas riksforbund forde fram tanken att hyresnimnd skulle f& be-
stimma vad som var en lokals marknadsvirde. Foredragande statsradet
fann (anf. prop. s. 110) inte anledning att d4 omprdva valet av skydds-
form for lokalhyresgédster samt anforde att den bedomning av en lokals
marknadsvirde som utgjorde ett led vid provningen av hyresgistens er-
sittningsansprak var en virdering av i princip samma typ som forekom
exempelvis i expropriationsmédl. Sidana virderingar borde enligt stats-
radet ankomma pé fastighetsdomstol och inte pa hyresnimnd. Statsradet
avsig emellertid att uppmiarksamt folja utvecklingen pa lokalhyresmark-
naden for att ta upp frégan om skyddsform till fornyat dvervigande om
sa skulle visa sig behovligt.

Fragan om valet av skyddsform aktualiserades hirefter under véren
1975 genom den i vara direktiv omnimnda skrivelsen fran lokalhyres-
gastorganisationerna och genom en interpellation i riksdagen (I 1975:44).

I en motion till 1975/76 ars riksdag (nr 1915) begirdes i avvaktan p&
resultatet av vért arbete inforande Svergdngsvis av direkt besittnings-
skydd for lokalhyresgéster. Motiondrerna hivdade som sin mening att
lokalhyresgidster borde atnjuta ett lika starkt besittningsskydd som bo-
stadshyresgéster. Civilutskottet (CU 1975/76:26), som under hénvisning
bl.a. till ett av oss avgivet yttrande avstyrkte motionen, uttalade att en-
ligt dess mening var i manga fall betydande svérigheter forknippade med
det nuvarande systemet for att ge lokalhyresgist ett skydd mot obe-
fogade uppsdgningar. Enligt utskottets mening borde darfor vart arbete
riktas in pa att i ett andra delbetinkande ta upp frigorna om lokalhyres-
gasts besittningsskydd och de frdgor i ovrigt som kan aktualiseras och
ha samband med dessa bedomningar. Ett forslag i denna del borde s&-
lunda enligt utskottet liggas fram med fortur och inte ansti till de slut-
liga Overvagandena. 1 sirskilda yttranden (m, s) till utskottets be-
tinkande anfordes bl.a. att exempel fanns pa hur lokalhyresgister dri-
vits frén sina lokaler p& grund av snabba och dramatiska hyreshoj-
ningar, varfor det var nodvindigt med snabba atgirder for att astad-
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komma ett jambordigare forhéllande mellan lokalhyresgdst och hyres-
vard. Vidare anfordes att det framstod som uppenbart att det nuvarande
indirekta besittningsskyddet for lokalhyresgéast var otillrackligt och att
en mojlig 16sning vore att ge hyresnamnderna befogenhet att prova hy-
ror for lokaler, eventuellt med bindande verkan.

Riksdagen bifdll utskottets betankande (rskr 1975/76:277).

3.2 Gallande ratt

Vi lamnar i detta avsnitt forst en kortfattad Oversikt av det besitt-
ningsskydd som giller for bostadshyresgister och dérefter en mera in-
gdende redogorelse for bestimmelserna om lokalhyresgésternas besitt-
ningsskydd.

3.2.1 Bostadshyresgists besittningsskydd

Bostadshyresgist har i hyreslagen tillforsdkrats ett direkt besitinings-
skydd. Hyresgisten har alltsd i princip ratt att vid hyrestidens utgdng fa
avtalet forldngt. Vissa inskrankningar i besittningsskyddet har emellertid
gjorts. Hyresgistens intresse av att fa bo kvar i ligenheten anses nam-
ligen bora vigas mot fastighetsidgarens behov i vissa fall av att kunna
disponera over lidgenheten pa annat sitt. Bestimmelser som nirmare
reglerar inskrankningarna i besittningsskyddet meddelas i 45 och 46 3.
I 45 § anges vissa generella begransningar i besittningsskyddet, medan
46 § reglerar under vilka omstindigheter besittningsskyddet bryts i det
enskilda fallet.

For att besittningsskyddet skall bli fullgott behovs regler som hindrar
att det satts ur spel genom obilliga hyreskrav. Besittningsskyddet méste
alltsd forenas med normer for hyressittningen. Bestimmelser om villko-
ren for fortsatt forhyrning finns i 48 §. Enligt dessa bestimmelser skall
hyran faststillas enligt det s.k. bruksvirdesystemet. Detta innedar att
hyresvirdens krav pa hogre hyra fér godtas bara om det inte &r pitagligt
hogre @n hyran for ligenheter som med hansyn till bruksvérdet ar lik-
virdiga med provningsligenheten. Vid denna jamforelse skall man i
forsta hand beakta hyran for ligenheter som #gs och forvaltas av all-
minnyttiga bostadsforetag. Vidare finns en sérskild sparregel enigt vil-
ken man vid provningen skall bortse frén ligenhet, vars hyra inte ar
rimlig med hznsyn till det allmédnna hyresldget i orten for narmast jam-
forliga ligenheter i nybyggda bostadshus.

Om en hyresviard onskar hoja hyran eller dndra nigot annat hyres-
villkor och inte kan komma Overens med hyresgisten, maste hen sdga
upp hyresavtalet till hyrestidens utgdng. En uppsigning frin hyres-
virdens sida innebir alltid en uppsigning for avflyttning. For atthyres-
gisten skall bli skyldig att flytta fran ldgenheten kravs emellertid enligt
49 § forsta och andra styckena att hyresvarden limnar hyresgasten ett
s.k. avflyttningsmeddelande. Detta skall som regel ske senast tre mana-
der efter hyrestidens utgéng. Vill hyresgisten bo kvar maste haa inom
tre veckor fran det han fatt del av detta meddelande hénskjuta tvisten
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till hyresnamnden. Gor han inte det forfaller normalt hans ritt till £5r-
lingning av avtalet (49 § tredje stycket). Sker hénskjutande inom den
angivna tiden har hyresnimnden att prova forlangningsfragan. Om
namnden bifaller hyresgistens forlangningsyrkande aligger det namnden
att faststilla de hyresvillkor, som skall gilla vid den fortsatta forhyr-
ningen.

Hyresgédsten har ocksd ritt att med bibehallet besittningsskydd sjilv
pékalla dndring av hyresvillkoren (54-55 §%). Han far da sdga upp av-
talet till den tidpunkt d& han enligt lag eller avtal kunnat bringa hyres-
forhallandet att upphora. I uppségningen skall han ange att han begir
andring av hyresvillkoren. Gor han inte det, galler uppségningen avtalets
upphdrande. Det innebidr att hyresgisten till skillnad fran hyresvarden
redan vid uppsagningstillfillet far ta stillning till om uppsagningen skall
avse avflyttning eller villkorsindring. Har hyresgisten sagt upp avtalet
for dndring av hyresvillkoren, skall han inom tre veckor frin sin upp-
sdgning hianskjuta tvisten till hyresnamnden. Gor han inte det ir uppsag-
ningen — utom i visst undantagsfall — utan verkan. Vid provningen av
tvist som har hénskjutits till hyresnimnden med anledning av hyres-
gastens uppsédgning for villkorsiandring skall villkoren for den fortsatta
forhyrningen faststillas enligt samma regler som nir hyresndamnd bifallit
hyresgists forlangningsyrkande, alltsd enligt 48 §.

3.2.2 Lokalhyresgdsts besittningsskydd

Som vi redan flera ginger framhallit valde statsmakterna vid 1968 &rs
hyresreform att utforma besittningsskyddet for lokalhyresgiaster efter en
annan princip dn den som giller for bostadshyresgister. Besittnings-
skyddet for lokalhyresgister &r ett s.k. indirekt skydd, dvs. i stillet for
en kvarboenderitt har hyresgisten i princip ritt till ersattning om hyres-
forhallandet upploses.

Uppsigning av hyresavtal angdende lokal leder — i den man parterna
inte senare kommer Gverens om att forlanga avtalet — alltid till att hy-
resforhallandet upphdr. Om hyresvirden siger upp avtalet och utan be-
fogad anledning vagrar att forlinga hyresforhallandet, blir hyresviarden
skyldig att ersdtta hyresgisten dennes forlust pa grund av hyresfor-
hallandets upplosning. Tvist angédende sidan ersittning provas av dom-
stol. Bestammelserna om lokalhyresgists besittningsskydd finns i
56-60 $% hyreslagen.

Liksom i fraga om besittningsskyddet for bostadshyresgast gors vissa
undantag fran besittningsskyddsbestimmelsernas tillimpningsomréde.
Ersdttning kan sdlunda enligt 56 § forsta stycket dver huvud taget inte
komma i fraga, om hyresforhillandet upphér, innan det varat langre an
nio ménader i foljd, eller upphdr pa grund av att hyresritten ar for-
verkad eller att ny sikerhet for hyresavtalets fullgdrande inte stillts i
fall som avses i 28 §, dvs. ndr pant eller borgen som har stillts for
hyresavtalets fullgorande forsamrats.

Hyresvirden och hyresgisten kan vidare ha kommit Gverens om att
ratt till ersittning inte skall kunna komma i friga. Sidan Gverenskom-
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melse maste ingds skriftligen i sirskilt upprattad handling. Om Gverens-
kommelsen triaffas innan hyresforhdllandet varat lingre dn nio manader
i foljd, giller den dock bara om den godkdnns av hyresndmnden (56 %
andra stycket).

Enligt huvudregeln i 57 § dr hyresvirden ersittningsskyldig om han
vigrar att forlinga hyresforhéllandet eller for forlangning krdver en hyra
som inte &r skalig eller uppstiller annat villkor, som strider mot god sed
i hyresforhéllanden eller eljest ar obilligt.

P34 samma sitt som i friga om bostadshyresgésts besittningsskydd har
man emellertid funnit nodvindigt att gora vissa inskrankningar i besitt-
ningsskyddet. Ersittningsskyldighet uppkommer silunda inte for hyres-
virden, nir en upplosning av hyresforhallandet framstar som befogad. I
lagtexten har getts bestimmelser om hur avvigningen mellan hyres-
virdens och hyresgistens intressen skall ske i vissa sirskilda situationer
(57 § forsta stycket 1-2) medan dvriga fall hanforts till en mera allmént
utformad bestammelse (57 § forsta stycket 3).

Den forsta situationen i vilken ersittningsrétt inte foreligger ar nér
hyresgisten &sidosatt sina forpliktelser i sidan mén att det inte skiligen
kan fordras att hyresvirden forlinger hyresforhdllandet. Den andra situ-
ationen ar nar huset skall rivas eller undergé saddan storre ombyggnad att
hyresgisten uppenbarligen inte kan sitta kvar i ligenheten utan namn-
vird oldgenhet for ombyggnadens genomfdrande. For att hyresvirden
skall undgé ersattningsskyldighet kravs i detta fall dessutom att han an-
visar annan ligenhet med vilken hyresgisten skiligen kan ndjas. Négon
anvisningsskyldighet foreligger dock inte, om s.k. rivningsklausul tagits
in i hyreskontraktet och rivningen eller ombyggnaden skall paborjas
inom fem &r fran rivningsklausulens tillkomst. De Ovriga situationer i
vilka ersattningsratt for hyresgisten inte foreligger beskrivs pa det sittet
att hyresvirden i annat fall har befogad anledning att upplosa hyresfor-
hallandet. Regeln syftar till att finga upp sadana fall som inte limpligen
kan anges i lagtext. Avsikten ar att domstolarna med beaktande av om-
standigheterna i det enskilda fallet skall avgora om det #r rimligt att
hyresgistens intresse att behalla ligenheten skall fa vika for ett mot-
stdende intresse pa hyresvardens sida.

Bedoms hyresviardens uppsédgning vara obefogad, skall han i skilig
omfattning ersitta hyresgéasten dennes forlust pa grund av hyresforhal-
landets upphorande. Ersittningsskyldigheten omfattar i princip all den
skada som hyresforhéllandets upplosning medfor. Forlust for hyres-
gisten som bestdr déri att han inte fir négon nytta av en andring av
lagenheten som han sjilv bekostat skall dock enligt 57 § andra stycket
beaktas bara om hyresvirden samtyckt till andringen eller hyresgéasten
traffat hyresavtal under forutséttning att han skulle fa utfora andringen.
Forlusten beriknas i sidant fall till hogst det belopp varmed liagenheten
genom #ndringen oOkat i virde sdsom hyreslagenhet.

Vid lokalhyra rider i princip avtalsfrihet i friga om bestammandet av
vederlaget for rattigheten. Som framgatt finns det emellertid ocksa vid
det indirekta besittningsskyddet behov av regler om provningen av vill-
koren for fortsatt forhyrning. Enligt 57 § forsta stycket blir hyresviarden
salunda ersattningsskyldig om han for forlingning kraver en hyra som
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inte dr skilig eller uppstaller annat villkor, som strider mot god sed i
hyresforhallanden eller eljest #r obilligt.

Nir det giller att bedoma hyresvardens hyreskrav, foljer av principen
om en fri hyresprissittning att det bor std hyresvirden fritt att vid upp-
sagning for dndring av hyresvillkoren kriva den hyra som ldgenheten
betingar vid ett utbud pad Oppna marknaden. Enligt forarbetena (prop.
1968:91 Bih. A s. 127) skall ersittningsskyldighet for hyresviarden intré-
da om den fordrade hyran endast obetydligt overstiger vad hyresvirden
kunnat f& ut av en ny hyresgést. Eftersom frigan om en hyra som hyres-
virden begirt for att forlanga hyresforhallandet varit skilig uppkom-
mer forst sedan hyresgidsten flyttat frin ligenheten, har man vid prov-
ningen ofta ett ganska exakt matt pd ligenhetens marknadsvirde i den
hyra som hyresviarden kunnat betinga sig av eftertridaren.

Enligt 1968 érs lagstiftning uppstilldes vissa formella forutsittningar
for ritten till erséttning, vilka i korthet innebar foljande. Hyresgisten
skulle inom tre veckor frén uppsidgningen meddela hyresvirden att han
onskade behalla ligenheten. Gjorde han inte det, forfoll hans ritt till
ersittning. Darefter skulle hyresvarden inom tre veckor frin hyres-
gastens meddelande underritta denne om de villkor han stillde upp for
fortsatt forhyrning eller om orsaken till att han vigrade forldngning.
Forsummade hyresviarden detta, blev han obetingat ersittningsskyldig.
Dessa regler ledde till rattforluster sévil for hyresgister, som ofta for-
summade att inom fristen meddela att de 6nskade behalla ligenheten, som
for hyresvirdar, som forsummade att ange sina villkor och hérigenom blev
ersattningsskyldiga. Genom lagandring 1972 (SFS 1972:252) infordes nya
och enklare regler i 58, 59 och 60 §§, som syftade till att i forsta hand fora
tvisten till medling infor hyresndmnden. S&dan medling 4r numera obligato-
risk i dessa tvister.

Om hyresvirden siger upp avtalet giller i dag foljande (58 §). I upp-
sdgningen, som skall vara skriftlig, skall hyresvirden underritta hyres-
gasten om de villkor som han stiller upp for att forlinga hyresforhal-
landet eller om orsaken till att han vigrar forlingning. Dessutom skall
uppsédgningen innehélla underrittelse att hyresgisten, om han inte gir
med pé att flytta utan att fi ersittning enligt 57 §, skall inom tva mé&nader
fran uppsiagningen hénskjuta tvisten till hyresnimnden for medling. Under-
later hyresviarden att fullgora vad som sélunda aligger honom, dr uppsig-
ningen utan verkan. Har hyresvarden fullgjort vad som foreskrivs och vill
hyresgéasten inte lamna lokalen utan att fi ersittning, skall hyresgisten
hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling inom tvd mé&nader fran
uppsagningen. lakttas inte denna tid, forfaller ratten till ersattning.

Det forfarande som regleras i 58 § har betydelse endast for hyres-
gastens eventuella ersattningsratt. Hyresgéasten kan sdledes inte hindra
att hyresforhallandet upploses pd grund av uppsiagningen, om parterna
inte kan komma Overens om forsatt forhyrning. P4 hyresgistens begéran
kan emellertid hyresndamnden enligt 59 § medge uppskov med avflytt-
ningen under skilig tid, hogst ett ar. Betraffande de narmare detaljerna
harvid aterkommer vi i avsnitt 5.1.

Ar 1973 infordes (SFS 1973:187) genom en ny bestaimmelse, 58 a §,
en ratt ocksd for lokalhyresgidsten att med bibehdllet indirekt besitt-
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ningsskydd sédga upp avtalet for villkorsandring vid kontraktstidens slut.
Lokalhyresgdsten maste redan i uppsagningen ange att den géller vill-
korsandring. Gor han inte det, galler uppsagningen for avflyttning och
han gir d& miste om lokalen utan ratt till ersattning, om han inte triffar
frivillig overenskommelse med hyresvarden. Hyresgdst, som sagt upp
avtalet och begirt forlingning pa dndrade villkor, skall inom tvd mna-
der fran uppsidgningen hanskjuta tvisten till hyresnamnden for medling
och dirvid uppge den villkorsindring han onskar. Underlater hyres-
gasten att i tid fullgora detta, ar uppsagningen utan verkan. Har hyres-
gasten fullgjort vad som &ligger honom, skall hyresnamnden forelagga
hyresvarden att uppge de villkor, som han stdller upp for att forianga
hyresforhéllandet, eller orsaken till att han végrar att medge forling-
ning. Iakttar inte hyresvarden foreldggandet, skall avtalet anses forlangt
pa de av hyresgidsten begidrda villkoren, om inte hyresvarden i sin tur
ocksé sagt upp hyresavtalet.

Om medlingen inte leder till forlikning mellan parterna blir hyres-
gasten skyldig att flytta. Detsamma géller om hyresgisten, sedan han-
skjutandet skett, Angrar sig och 4terkallar drendet. Uppsagningen star da
fast och hyresgidsten méste flytta om inte hyresviarden gar med pa fort-
satt forhyrning (prop. 1973:23 s. 112 och 185). Ocksé vid uppsdgning
frAn hyresgastens sida for villkorsandring kan hyresnamnden medge
uppskov med avflyttningen enligt reglerna i 59 §.

Bestammelser om medlingsforfarandet finns i 12 § lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder. Det éligger namnden att klar-
lagga tvistefragorna och att forsoka forlika parterna. Kan parterna inte
forlikas efter forslag frdn ndgondera sidan, skall namnden framlégga ett
eget forslag till forlikning, savida det inte ar uppenbart att det inte finns
forutsattning for forlikning.

Uppnas inte forlikning mellan parterna vid medlingen, skall hyres-
nimnden avskriva drendet. Hyresforhallandet upphor dé vid kontrakts-
tidens utgang. Hyresgidsten kan sedan inom preskriptionstiden, som ar
tvd &r frdn det han avtriadde ligenheten (61 §), vdacka talan vid fastig-
hetsdomstol om ersittning pd grund av hyresforhéllandets upphsrande.
Eftersom parternas slutliga standpunkter vid medlingen kan vara av-
gorande for bedomningen av ersittningsfrdgan, har noggranna regler
getts for protokollering av dessa (3 § forordningen, 1975:520, om proto-
kollforing m.m. vid arrendenamnd och hyresnamnd).

Av naturliga skal medfor genomforandet av en ersiattningstalin viss
tidsutdrakt. For att minska oldgenheterna harav har i 60 § 6ppnas moj-
lighet for hyresgisten att av hyresviarden fa forskott pd den fiamtida
ersittningen. Forutsdttningarna harfor ar att hyresvarden i malet med-
gett ersattningsskyldighet eller att ersattningsskyldigheten faststélts ge-
nom lagakraftdgande dom.

3.3 Utlandsk ratt

Tidigare oversikter av utlindsk hyreslagstiftning finns i hyresligskom-
mitténs betinkande ’Reviderad hyreslag’ (SOU 1961:47) s. 59-75 samt
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bilaga 1 och i hyreslagstiftningssakkunnigas betidnkande *’Ny hyreslag-
stiftning”’ (SOU 1966:14) bilaga D. Den sistnamnda redogorelsen avslu-
tades i januari 1966.

Den foljande redogorelsen, som avslutades i juni 1977, utgar fran de
tidigare Oversikterna och behandlar huvudsakligen endast de Andringar i
rattsreglerna rorande lokalhyra som forekommit darefter.

3.3.1 Danmark

Den nuvarande danska hyreslagen triadde i kraft den 1 april 1967. Vid
sidan av hyreslagen galler i viss utstrackning alltjamt tidsbegransad hy-
resregleringslagstiftning. Som en foljd av en 1974 triffad bostadspolitisk
overenskommelse mellan sex av folketingets partier genomfordes 1975
betydande #ndringar i hyreslagen. Andringarna innebar bl.a. att lokaler
helt undantogs fran hyresregleringen.

Enligt den allmanna hyreslagen har sévil bostads- som lokalhyresgas-
ter ett direkt besittningsskydd. I vissa fall ar besittningsskyddet starkare
for lokalhyresgaster dn for bostadshyresgaster.

Det direkta besittningsskyddet bygger i princip pa ett allmant forbud
mot uppségning av hyresavtal, som inte ingdtts for bestamd tid. Fran
uppsagningsforbudet har undantagits, utover tidsbestimda hyresavtal,
avtal som giller naringsdrivande hyresgister utan egen kundkrets — ex-
empelvis kioskrorelse eller butik p& jarnvagsstation, idrottsanlaggning,
teater och liknande — samt avtal om garagehyra och darmed jamstéllda
avtal (13 §).

Uppsagningsforbudet kan brytas pd vissa i lagen sarskilt angivna
grunder (12 §). Dessa grunder ar viasentligen desamma som de besitt-
ningsskyddsbrytande grunderna enligt 47 § i den svenska hyreslagen.
Betridffande lokaler finns darutover ett uttryckligt forbud for hyresvar-
den att sdga upp hyresgasten for att i lokalen lita bedriva rorelse av
samma slag (14 § stk. 2 d).

Proceduren i en uppsagningstvist inleds med att hyresgist, som inte
vill godta en uppsédgning, inom tre veckor skriftligen underrittar hyres-
varden om detta. Det ankommer harefter pd hyresvarden att inom tre
veckor begidra den sarskilda hyresdomstolens (boligretten) godkdannande
av uppsiagningen.

Det ovan antydda, forstarkta besittningsskyddet for lokalhyresgéster
galler for naringsdrivande hyresgést "hvis staedlige forbliven i ejendom-
men er af vaesentlig betydning og vaerdi for virksomheten’’ (16 § stk.
1) alltsd i forsta hand s&dana niaringsidkare, som har sin kundkrets knu-
ten till den forhyrda lokalen. Vid sidant lokalhyresforhéllande kan rit-
ten antingen forklara att hyresgasten skall ha ritt till forlangning av hy-
resavtalet i hogst fem ar, i sarskilda fall 4tta ar, eller forklara att hyres-
forhéllandet skall upphora med skyldighet for hyresviarden att utge er-
sdttning till hyresgédsten. Vid provningen av uppsidgningen skall enligt
uttrycklig foreskrift (16 § stk. 4) beaktas hyresforhallandets langd, ro-
relsens arliga nettooverskott — varvid sarskilt beaktas om detta varit
stigande eller sjunkande — samt hyresgidstens allmanna upptradande
som hyresgést. Vid bestimmande av storleken av en eventuell ersatt-
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ning skall foljande beaktas (18 §): 1) hyresforhéllandets langd och rorel-
sens nettooverskott, vilket senare skall ses i belysning av huruvida det
paverkats av att hyran varit hogre eller lagre dan hyran for likvardiga
lokaler; 2) forlust av inventarier, installationer o.d; 3) flyttningskostna-
derna; 4) den fordel kommande hyresgast kan komma att ha av den
good-will, som den avflyttande arbetat upp, samt 5) huruvida vid riv-
nings- och ombyggnadsfallen hyresgidsten redan vid avtalets ingdende
kint till att huset skulle rivas eller byggas om. I vissa fall kan hyresgas-
ten forpliktas att betala tillbaka uppburet skadestdnd. Detta giller dels
om han inom viss tid, hogst tre &r, fortsatter samma verksamhet i en ny
lokal inom ett omrade, som ratten faststéller, dels, i rivnings- och om-
byggnadsfallen, om han sedermera far lokal i den ny- eller ombyggda
fastigheten.

Hyran for lokaler bestims i princip fritt genom parternas avtal. Den
avtalsbestimda hyran kan enligt sarskilda regler hojas eller siankas ge-
nom rittens beslut (35-43 §%). Hyreshojning for lokal far ske tidigast
fem ar efter det avtalet ingicks eller beslut om hyreshdjning senast med-
delades. Hyran far hojas om utgdende hyra ar vasentligt lagre dn ligen-
hetens bruksvirde (’det lejedes vaerdi’’), vilket senare faststills efter i
huvudsak samma grunder som enligt 48 § i den svenska hyreslagen
(35 § stk. 2 och 4). P4 motsvarande satt far ratten besluta om sankning
av hyran, om den #r visentligt hogre an lagenhetens bruksvirde (35 §
stk. 1). Ritten skall i bada fallen faststélla hyran till ett belopp som ar
skiligt med hznsyn till ligenhetens bruksvirde. Hyreshojning far ocksé
beslutas med anledning av utforda forbattringar av ldgenheten (35 § stk.
3 och 9).

Med stod av en allmin regel (36 §) kan uppsigningar, som skett for
att uppna “’en urimelig leje eller andre ubillige vilkér’’ forklaras ogiltiga.

Sedan hyressittningen for lokaler blev fri tillats ocksa indexreglering
av hyran. Om en indexklausul medfor att hyran kommer att visentligt
Overstiga ligenhetens bruksvirde, kan nedséttning av hyran ske enligt
de nyss namnda bestammelserna.

3.3.2 Finland

I Finland giller den allminna hyreslagen av den 10 februari 1961. Ge-
nom lagéndringar 1970 tillerkéindes bostadshyresgister ett direkt besitt-
ningsskydd (37 och 37 a §%). For lokalhyresgaster giller ett indirekt be-
sittningsskydd (38 §).

Enligt huvudregeln har lokalhyresgist ritt till ersattning av hyresvar-
den om han blir uppsagd ’p& s&dan grund, som bor anses std i strid
med god sed i hyresforhillanden eller eljest oskilig’. Ersittningen skall
omfatta flyttningskostnader, kostnader for vérdehojande reparationer
samt kostnader for anskaffande av ny lokal. En utvidgad ritt till ersatt-
ning giller for niringsdrivande hyresgist, om hyresforhallandet vid upp-
sdgningen varat minst tva &r och lokalen efter det att hyresgésten flyttat
anvinds for verksamhet av visentligen samma slag. I sadant fall skall
ersittning ocksé utgd for bl.a. good-will.

Nir det galler lokalhyrans storlek har statsradet enligt en 1974 genom-



SOU 1978:8

ford lagandring tillagts befogenhet att efter hyresrddets horande utfirda
rekommendationer for hyresjustering, nar hyresavtal ingés eller fornyas
(47 a §). Vidare dager domstol pa yrkande av hyresgist sinka hyran for
lokal ’om den vasentligen Overstiger skilig giangse hyra pa orten for
lagenheter med likvardigt hyresviarde, som anviands for samma dndamal,
utan att i hyresforhallandet godtagbar orsak dirtill foreligger™ (48 §).

Vid sidan av hyreslagen har under i stort sett hela dess giltighetstid
gallt tidsbegransade undantagslagar, vilka inneburit olika former av hy-
respriskontroll. Av sérskild betydelse for affarshyrorna har varit de s.k.
stabiliseringslagar, som utfiardats och forlangts sedan 1968. Enligt denna
lagstiftning géller bl.a. ett generellt forbud mot anviandningen i avtal av
indexvillkor, som grundar sig pa forandringar i levnadskostnads-, parti-
pris- eller byggnadskostnadsindex. Sarskild lagstiftning finns ocksa for
justering av villkoren i ldngtidsavtal.

3.3.3 Norge

Den norska hyreslagen av den 16 juni 1939 reviderades 1969. Till grund
for lagrevisionen lag det betankande, som husleielovkomitéen avlamna-
de 1964 (se SOU 1966:14 s. 431).

Lagrevisionen innebar i forsta hand att reglerna om direkt besittnings-
skydd, som tidigare endast géllt i vissa kommuner, gjordes tillimpliga i
hela riket. Daremot avvisades kommitténs forslag att utstracka besitt-
ningsskyddet dven till hyresavtal, som ingatts for bestimd tid. Besitt-
ningsskyddet omfattar alltsi endast s.k. uppsdgningsavtal men galler
harvid savil for bostadslagenheter som for lokaler.

Besittningsskyddets innebord &r i korthet den att en uppsiagning kan
forklaras ogiltig om den '’savner fyldesgjgrende saklig grunn eller at den
vil virke urimelig’” (38 §). I lagen anges vissa situationer, da en uppsag-
ning alltid eller som huvudregel skall godkannas. Obligatorisk ratt till
uppsagning foreligger numera endast vid rivning och vid vésentlig miss-
skotsamhet fran hyresgistens sida. Den tidigare obligatoriska ritten till
uppsagning vid ombyggnad har genom lagrevisionen modifierats si att
uppsagning i dessa fall inte far ogiltigforklaras ’med mindre saerlige
grunner gjgr det rimeligt”’. P4 samma sitt betraktas uppsagning frén
tjanstebostad.

Genom lagrevisionen har vidare inforts bestimmelser om ratt for hy-
resgasten att i vissa fall f& ersédttning av hyresvarden, om ratten finner
att uppségningen skall godkannas. I forsta hand har hyresgéasten ritt till
ersittning for sddana forbattringar som han med hyresviardens samtycke
1atit utfora i lagenhten (38 § 6 st.). Betraffande ’’forretningslokale’” gil-
ler darutover att ratten kan forplikta hyresviarden att utge ’’en rimelig
godtgjgrelse for den fordel utleieren antas fa av den kundekrets som er
opparbeidet’, dvs. for good-will. Ratten till ersédttning kan forenas med
foreskrift att hyresgasten skall vara skyldig att betala tillbaka vad han
uppburit, om han inom viss tid, hogst tre &r, iterupptar samma verk-
samhet inom ett omrédde som ratten faststéller.

Bestammelserna om nedsittning av hyra (35 §) och om &andring av
hyresvillkor (36 §) har inte undergatt annan andring @n att de, som ovan
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angetts, gjorts tillimpliga over hela riket. Reglerna om hyresnedsittning,
som alltsd giller dven for lokaler, innebar att rdtten pa begéran av hy-
resgdst kan sitta ned hyran till skiligt belopp, om utgédende hyra sir i
missforhéllande till ligenhetens bruksviarde. Ratten skall hdrvid soka
vigledning i “’hva den antar er rimelig marknadsleie for lignende Ieiefor-
hold i tilsvarende strgk’’.

3.3.4 Osterrike

Naégra principiella dndringar i reglerna om besittningsskydd synes inte
ha gjorts efter hyreslagskommitténs dversikt (SOU 1961:67 s. 67 ). For
lokaler giller salunda alltjamt ett direkt besittningsskydd, vilket ianebér
att uppsigning endast fir ske, om viktiga skil talar for att hyresiorhal-
landet bor upplosas (19 § Mietengesetz). Genom lagdndringar, som
tradde i kraft den 1 januari 1968 (Bundesgesetzblatt 281/67) genomfor-
des emellertid vissa littnader i hyresregleringen for lokaler. De nya be-
stimmelserna innebér dels en allmin ritt att fr.o.m. den 1 januari 1969
kriava hyreshdjning for affarslokaler, dels tillitande av fri hyressittning
for affarslokaler, som blivit hyreslediga efter den 1 januari 1968.

3.3.5 Schweiz

Den under andra virldskriget inforda hyresregleringen avvecklades
1970. 1 samband darmed infordes i den schweiziska civillagboker vissa
bestimmelser om skydd for hyresgist mot obefogade uppségningar (Ob-
ligationenrecht art. 267 a-f). Enligt dessa bestimmelser har hyresgast
méjlighet att under viss tid f uppskov med avflyttning, om en uppsigning
4r obillig. Betraffande lokaler kan ritten meddela sddant uppskov urder en
forsta tid av tva ar och direfter under ytterligare tre &r. Motsvarandefrister
for bostadsldgenheter &r ett respektive tva ar.

De allménna reglerna om hyra #r sedan nagon tid foremal for dver-
syn. Denna 6versyn syftar bl.a. till bestimmelser om ett forbattrit upp-
sagningsskydd for hyresgaster.

P4 grund av den utveckling av hyresmarknaden, som i vissa onraden
agde rum efter hyresregleringens avveckling, sdg sig statsmakterra 1972
foranlatna att aterinfora hyreskontrollen. De nya reglerna om hyreskon-
troll innebar dock en vasentlig modifiering i jaimforelse med den tdigare
regleringen. Bestimmelserna om hyreskontroll meddelades genem det
s.k. ’Missbrauchsbeschluss’’ den 30 juni 1972 ("’Bundesbeschluss iiber
Massnehmen gegen Missbrauche im Mietwesen’’). Detta beslut géllde
fran borjan i fem ar, dvs. till juli 1977, men har genom beslut i cktober
1976 getts forlangd giltighet t.o.m. 1982. Bestimmelserna enligt Miss-
brauchsbeschluss giller endast i orter, som forklarats som bristater. 1
sddana orter har hyresgist ritt att hinskjuta hyresvirdens krav pa hy-
reshdjning till ett regionalt medlingsorgan (*’Schlitungsstelle fiir Metver-
hiltnisse’’) och, om forlikning inte uppnds dar, till domstol. Hyresprov-
ningen skall ske med beaktande bl.a. av hyran for jamforliga lagenheter
("’Vergleichsmiete’’).
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3.3.6 Belgien

Som framgir av hyreslagskommitténs oversikt (SOU 1961:47 s. 71) har
bostadshyresgist i Belgien inte ndgot besittningsskydd. Sadant skydd
har daremot tillerkints vissa forhyrare av kommersiella lokaler. Skyddet
giller lokaler, som hyrs for drivande av detaljhandel eller hantverk, dar
utdvaren fran lokalen har direktkontakt med allménheten.

Besittningsskyddet dr i korthet uppbyggt pa foljande sétt. Hyresavtal
for lokaler, for vilka skyddet giller, far inte ingds for kortare tid dn nio
ar. Hyresgisten har ritt att sdga upp avtalet vart tredje ar. Hyresvirden
kan som huvudregel inte siga upp avtalet under I6pande nioérsperiod.
Under niodrsperioden har vardera parten ratt att vart tredje ar pakalla
andring av hyran. Bifall till andringsyrkande kan ges endast om parten
styrker att ligenhetens viarde pd grund av nya omstandigheter blivit
minst 15 procent hogre eller ligre dn utgdende hyra. Nar niodrsperioden
16per ut, har hyresgisten optionsritt till nytt avtal. Vissa optionsbrytan-
de grunder anges i lagen. Av sarskilt intresse i detta sammanhang ar att
hyresgist gdr miste om optionsritten, om han inte kan erbjuda lika for-
manliga villkor som tredje man. Hansyn far harvid dock endast tas till
anbud, som tillika innehéller en utfastelse av tredje man att ersédtta den
tidigare hyresgisten for den skada, han kan komma att lida genom hy-
resforhéllandets upphorande. Vidare synes gilla att hyresvarden alltid
kan vigra nytt hyresavtal, om han betalar hyresgisten ersidttning mot-
svarande tre ars hyra jimte det ytterligare belopp, som kan kravas for
att halla hyresgisten skadelos. Bryts optionsratten har hyresgisten i all-
manhet ritt till ersittning. Optionsritten gillde tidigare t.0.m. utgéngen
av den andra niodrsperioden. Genom lagdndring 1970 utstricktes op-
tionsritten att gilla dven vid utgidngen av den tredje niodrsperioden.
Den sammanlagda hyrestiden pd grundval av optionsriatten kan alltsé
uppga till 36 ar.

For lokaler, som inte omfattas av den speciella skyddslagsstiftningen,
galler 1 princip avtalsfrihet.

Genom lag den 30 mars 1976 infordes temporart hyresstopp i Belgien.
Hyrorna lastes till utgdngen av 1976 pa den nivd de befann sig den 1
november 1975.

3.3.7 Frankrike

Bestammelser om besittningsskydd for lokalhyresgéster finns i en lag
fran 1953 (decret no. 53-960 du 30 septembre 1953). Lagen har @ndrats
atskilliga ganger. De viktigaste dndringarna genomfordes 1965 (se SOU
1966:14 s. 435) och 1972.

Lagen avser ligenheter anvanda i forvarvsverksamhet av ett foretag
infort i vederborande register for affarsrorelser eller for hantverkare.
Genom en tvingande bestimmelse (art. 3-1) har upplételsetiden for de
lagenheter, som omfattas av lagen, faststillts till minst nio ar. Fran den-
na huvudregel har gjorts vissa undantag. Hyresgést har sdlunda uppsag-
ningsritt efter tre &r. Samma ritt har hyresvarden, om huset skall rivas
eller byggas om. Hyresvirden maste dock i sadant fall erbjuda hyres-
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gasten likvardig lokal eller betala skadesténd (art. 10). Géller avtalet for
hogst tvd ar kan parterna komma overens om avvikelse fran lagens be-
staimmelser. Kvarsitter i sddant fall hyresgdsten efter hyrestidens ut-
gang, blir lagens bestimmelser tillampliga (art. 3-2).

Besittningsskyddet ar indirekt. Enligt huvudregeln skall hyresvarden
ersitta hyresgisten den skada han lider till foljd av hyresforhéllandets
upplosning (art. 8). Skadestindet skall motsvara kostnaderna for flytt-
ning och nyetablering samt rorelsens good-will-varde (’’la valeur march-
ande du fonds de commerce’’). Besittningsskyddet kan brytas pa vissa i
lagen angivna grunder. Skadestdnd utgér sdlunda inte om hyresgésten
forverkat sin hyresritt. Inte heller om huset maste rivas pd grund av
foreldaggande fran hilsovadrdsmyndighet eller eljest pd grund av att ett
fortsatt anviandande vore forenat med risk for skada (art. 9). Kommer
forlangning inte till stdind, behover hyresgéast, som ar berattigad till ska-
destand, inte flytta forrdan han uppburit sin ersittning (art. 20).

I princip rader avtalsfrihet om hyrans storlek. Kan parterna vid for-
langning inte komma Gverens om hyran, kan denna bestammas av dom-
stol. Hyran kan vidare omregleras varje trearsperiod (art. 27). Om inte
de lokala forhéllandena andrats i sadan grad att ligenhetens virde okat
eller minskat med mer an 10 % fér andringen vid omregleringen inte
overstiga dndringen i byggnadskostnadsindex sedan hyran senast fast-
stilldes.

Tidigare gallde att domstolen skulle faststdlla en hyra motsvarande
lagenhetens hyresvarde (’’la valeur locative’’). Riktpunkten synes darvid
ha varit en ren marknadshyra. Genom 1972 ars lagrevision (decret no.
72-561 du 3 juillet 1972) infordes detaljerade bestammelser om hyrans
faststallande (art. 23 — 23-9). Samtidigt infordes en sparr mot hyreshoj-
ningar (art. 23-6).

I lagen anges (art. 23) de fem faktorer, som bestimmer hyran. De ar
1. lokalens beskaffenhet (’les caractéristiques du local’’), 2. det dnda-
mal lokalen upplétits for (*’la destination des lieux’’), 3. parternas skyl-
digheter enligt avtalet (*’les obligations respectives des parties’’), 4. de
lokala marknadsforhéllandena (’les facteurs locaux de commercialité’’)
samt 5. den allmdnna hyresnivin pa orten for jamforliga lagenheter
(’les prix couramment pratiqués dans le voisinage’’). Var och en av
dessa fem faktorer definieras utforligt i sarskilda paragrafer i lagen (art.
23-1 — 23-5). I frdga om ortspriset forutsétts parterna var for sig ge in
en forteckning over dberopade jamforelselagenheter, vilken forteckning
skall innehélla en kort beskrivning av varje lokal (art. 23-5 sista
stycket).

Den sirskilda hyresspirren vid forlangning av hyresavtal innebir att
hyran for den nya hyresperioden inte fér 6verstiga den gamla hyran mer
an vad som framkommer vid tillimpningen av en pé visst sitt konstrue-
rad koefficient, vilken arligen publiceras i Journal officiel. Denna koeffi-
cient bygger p& utvecklingen av byggnadskostnads-, produktions-och
konsumentprisindex. Hogre hojning @n en tillimpning av koefficienten
medger tillits dock om nagon av faktorerna 1-4 undergétt vésentlig
("’notable’’) forandring sedan det utlopande hyresavtalet ingicks.

Tre lokalkategorier undantas frdn de nu ndmnda bestimmelserna,
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ndmligen markomraden (“terrains’’), lokaler uppforda for ett speciellt
nyttjande och lokaler, som uteslutande anvinds som kontor (art. 23-7
— 23-9). For lokaler for speciellt nyttjande bestims hyran med utgdngs-
punkt frdn gidngse hyra i ifrdgavarande bransch. For kontorslokaler be-
stams hyran med utgdngspunkt frdn hyran for jamforliga lokaler.

Sedan ritten bestamt villkoren for fortsatt forhyrning skall parterna
enligt huvudregeln inom en méanad uppritta nytt hyresavtal i enlighet
med réttens beslut. Part, som vigrar att forlinga avtalet péa de beslutade
villkoren, har att svara for samtliga rittegingskostnader (art. 31). Ar det
hyresvidrden, som vigrar forlingning, kan han ocksi bli skadestands-
skyldig enligt de ovan behandlade reglerna.

Bland de inflationsbekimpande &tgirder som den franska regeringen
vidtog hdsten 1976 ingick bl.a. prisstopp pa lokalhyror. Under 1977
medges hyreshdjningar med hogst 61/2 % pa den hyra, som utgick den
15 september 1976.

3.4 Hyresutvecklingen efter hyresregleringens
avveckling

Overgangen fran en reglerad till en i princip fri hyresmarknad synes pa
de flesta hall ha gatt lugnt och relativt smidigt. Anpassningen av hyror-
na till marknadsldget har naturligtvis véllat problem for en del foretaga-
re, som tidigare gynnats av billiga lokaler med attraktivt léige. I vissa fall
har de marknadsanpassade hyrorna ocksi tvingat fram omlokalisering
eller kanske foretagsnedliaggelse.

De hyresforhandlingar som dgde rum véaren 1972 infor regleringens
avveckling pa hosten samma &r priglades av en pa omse sidor rddande
osdkerhet om vilken hyra som var det riktiga uttrycket for lokalernas
marknadsvirde, framfor allt i storstadernas centrala delar. Vissa fastig-
hetségare torde ha tagit tillfdllet i akt och begirt hyror, som Oversteg
marknadsvirdet. Osdkerheten om lokalens verkliga virde ledde sikert
ocksd ménga hyresgister till att hellre skriva p ett avtal om hyreshdj-
ning #n att ta risken av en uppsigning. De tendenser till allvarligare
svarigheter, som framtridde i samband med dessa forhandlingar, fore-
faller dock ha kunnat bemastras tillfredsstillande genom den beslutade
overgangsordningen. Aven om marknaden numera stabiliserats, tor-
de likvil osdkerheten om marknadshyrans riktiga lige alltjamt vara be-
tydande hos savil fastighetsigare som hyresgister. Detta sammanhinger
naturligtvis med strukturen av prisbildningen pé lokaler. Hyrorna for till
synes likvirdiga lokaler kan variera inom ganska vida grinser. De paga-
ende strukturfordndringarna inom handeln och utvecklingen inom olika
branscher paverkar hela tiden prisbildningen p4 lokaler.

Undersokningar som narmare belyser lokalhyresmarknadens reaktion
pa hyresregleringens avveckling finns endast i friga om lokaler i Stock-
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holms innerstadsomrade.! Dessa undersokningar, som huvudsakligen ut-
forts som examensarbeten vid tekniska hogskolan, ar begrinsade till
kontors- och butikslokaler. Niar det giller resultatet av 1972 ars hyres-
forhandlingar visar undersokningarna att kontorshyrorna kom att hojas
procentuellt sett mer @n butikshyrorna. For kontor inom cityomradet
var hyreshojningar pd mellan 100 och 150 procent av den reglerade hy-
ran vanliga medan hojningarna av butikshyrorna inom samma omréde
som regel 13g under 50 procent. I dvriga innerstadsomraden hdjdes kon-
torshyrorna med i genomsnitt 50-60 procent och butikshyrorna med
30-40 procent. Utvecklingen efter 1972 karakteriseras for saval kontor
som butiker av att marknadens virdering av i forsta hand lokalens lage
kommit till uttryck i hyressittningen sa att ett battre lige medfort hogre
hyra. Denna utveckling &r sarskilt markant i fraga om kontorslokaler i
city, vilka for perioden oktober 1972—april 1977 uppvisar hyreshdjning-
ar pa mellan 64 och 100 procent medan hyreshdjningarna i ovriga omra-
den endast varit mellan 20 och 44 procent. Undersokningarna visar ock-
s& att hyresspridningen dkat under den nyss nimnda perioden. Orsaken
hirtill antas vara att olika hyresbestimmande faktorer sdsom ldge, stan-
dard och utseende har en stérre inverkan pd marknadshyror @n pa regle-
rade hyror. Spridningen kan ocksa enligt utredarna bero pa osakerhet
om marknadshyrans riktiga storlek. Man har vidare undersokt den s.k.
realhyresutvecklingen under perioden oktober 1972—april 1977, dvs. hy-
resforandringen i relation till utvecklingen under samma period av kon-
sumentprisindex. Konsumentprisindex har under perioden okat med 52
procent. Undersokningarna visar betriffande kontorshyrorna att endast
hyrorna i cityomradet utvecklats snabbare dn konsumentprisindex (i ge-
nomsnitt mellan +10 och +22 procent) medan hyrorna i 6vriga omraden
inte f6ljt indexutvecklingen utan stigit lingsammare @n index (mellan —8
och —32 procent). I friga om butiker har realhyresutvecklingen under
perioden varit negativ for praktiskt taget samtliga omraden och hyresut-
vecklingen ligger mellan 20 och 48 procent under index. Som en tankbar
orsak till den negativa realutvecklingen av butikshyrorna anges folk-
mingdsforandringar inom omrédena och den negativa forsaljningsut-
vecklingen for innerstadens detaljhandel under 1970-talet.

De nu i korthet redovisade undersokningarna av hyresutvecklingen i
Stockholms innerstad mojliggor inte nigra sékra slutsatser om hur den
allminna hyresnivén for lokaler i landet i ovrigt har utvecklats. Det tor-
de st klart att en allmén hojning av denna nivé skett sedan hyresregle-
ringen avskaffades. 1 jamforelse med utvecklingen pa bostadsmarkna-

! Foljande undersokningar avses: Belfrage-Hammar-Hansson, Fria lokalhyror —
Undersokning av lokalhyresmarknaden i Stockholms innerstad i samband med
avvecklandet av hyresregleringen pa lokaler den | oktober 1972. Examensarbete
vid institutionen for fastighetsekonomi, KTH. Handledare Erik Carlegrim. Stock-
holm augusti 1972.

Hammar, Marknadshyror for butiker och kontor i Stockholms innerstad, Under-
sokning vid institutionen for fastighetsekonomi, KTH. Meddelande 5:1 Stock-
holm 1974.

Skillb'aick-Svensson-Wejdmark-;\kesson, Lokalhyror i Stockholms innerstad —
april 1977. Examensarbete vid institutionen for fastighetsekonomi, KTH. Hand-
ledare Erik Carlegrim. Stockholm i augusti 1977.
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den och med den allménna prisutvecklingen synes emellertid lokalhyror-
na inte ha stegrats pd nagot orovickande sitt. Harvid méste man dock
komma ihdg att den Overgéngsreglering som medgav upptrappning av
hyrorna fram till 1.10.1976 bor ha haft en viss dimpande effekt p& hy-
reshojningarna.

3.5 De sma foretagens situation

Flera av de problem, som lokalhyresgisternas representanter redovisat
vid vdra diskussioner om besittningsskyddets verkningar, har rort de
smé foretagens mojligheter att hivda sig i dagens marknadssituation.
Man har pekat p& att det hiar ofta ar friga om aldre foretagare, som
under l&ng tid drivit sin verksamhet i en viss lokal. En flyttning frén
lokalen innebar for dem i allminhet att rorelsen maste laggas ned. Dessa
foretagares mojligheter till annan forsorjning ar mycket begrinsade.
Med hiénsyn till den utsatta position dessa foretagare har i forhandlingar
om hyran och andra hyresvillkor har ifrigasatts, om inte sirskilda
skyddsregler bor overvigas for denna kategori.

Under de sista artiondena har handeln genomgitt en omfattande
strukturomvandling. Utvecklingen kdnnetecknas av en koncentration till
farre och storre enheter. Inom exempelvis dagligvaruhandeln har denna
utveckling inneburit en nedlaggning av ca 1000 enheter om &ret under
den senaste tiodrsperioden. Nedlaggningarna drabbar i forsta hand de
smé butiksenheterna, vilka i manga fall inte kan ta ut priser som ger
kostnadstiackning och som har svart att tillhandahilla ett tillrickligt rikt
urval varor. Utvecklingen mot stordrift i butiksledet har ocks& gatt ut
over handelns nérservice gentemot konsumenterna. Sarskilt har darvid
uppmérksammats serviceproblemen i bostadsomraden. Paralleller till
den nu tecknade utvecklingen inom handeln finns inom andra ni-
ringsgrenar, t.ex. hantverk och industri.

Utgingen av en hyresforhandling kan naturligtvis i manga fall framsta
som avgorande for en foretagares beslut att fortsitta eller ligga ned sin
rorelse. Sedd i ett storre perspektiv framstar emellertid frégan om lokal-
hyrans storlek endast som en mindre del av de nyss skisserade struk-
turproblemen. I atskilliga fall ndr en flyttning eller nedldggning aktuali-
seras i samband med hyresforhandlingar torde lidget nimligen vara det
att foretaget utvecklats pa ett sidant sitt att det inte lingre formar béra
vare sig en marknadsmassig hyra eller kostnadsstegringar pa andra om-
raden. Om man for en viss foretagskategori infor speciella skyddsbe-
staimmelser i hyreslagen, innebar det ocksé att man genom hyreslagstift-
ningen i viss utstrackning ger stod och foretride &t en sirskild typ av
naringsverksamhet och ddarmed paverkar niringslivets struktur.

Fragor om den framtida varudistributionen har utretts av distribu-
tionsutredningen, som hosten 1975 lade fram betinkandet ’’Sambhallet
och distributionen” (SOU 1975:69). 1 betinkandet redovisar utredningen
principiella 6verviaganden rorande de krav och onskeméil som distribu-
tionen bor uppfylla samt foresldr skilda styr- och stodatgirder. Betin-
kandet har remissbehandlats och frdgan om riktlinjer for samhillets &t-

Besittningsskyddet 59



60 Besittningsskyddet

SOU 1978:8

girder pa distributionsomradet har nyligen behandlats i riksdagen (prop.
1977/78:8, NU 1977/78:14).

Det #r enligt var mening synnerligen angeldget att uppméarksamhet ag-
nas &t strukturutvecklingen inom olika branscher och &t fragan, vilken
service som fran olika samhallsaspekter dr onskvard. Fragorna om vilka
niringsgrenar och niringsformer som skall stddjas och om formerna for
ett sddant stod maste emellertid 16sas mot bakgrunden av mera over-
gripande stillningstaganden @n som kan ske inom ramen for vart upp-
drag. Tungt vigande skil synes ocksd kunna anforas mot att angripa
dessa problem med sarskilda regler om hyresprisbildningen pa vissa sek-
torer av lokalmarknaden. P& grund av det anforda anser vi oss inte kun-
na ta upp de nu vickta kraven pa sirlosningar for de mindre foretagen
till behandling. Vi vill dock kraftigt understryka vikten av de hér berdr-
da problemen och av att framfor allt tgérder for att tillgodose konsu-
menternas behov av forsorjning med varor och tjanster vidtas iden takt som
ar mojlig. Vi har forutsatt att sa sker.

3.6 Erfarenheter av det nuvarande besittningsskyddet

Vi kan till en bérjan konstatera, att man inte frin nagot hall kravt info-
rande av ett generellt direkt besittningsskydd pa lokalhyressektorn. En-
dast fran en arbetsgrupp i lokalhyresfrigor som bildats av nigra statliga
foretag och verk har satts i friga om inte en tvangsvis forlangning av
hyresavtal borde kunna ske i vissa speciella situationer. Den principiella
utformning av besittningsskyddet, som valdes vid 1968 ars hyresform,
synes alltsd numera vara allmidnt godtagen dven av lokalhyresgasterna.

Fran lokalhyresgisternas sida har emellertid atskillig kritik riktats mot
skyddsreglernas nuvarande konstruktion och forslag har lagts fram till
forstarkning av lokalhyresgésternas stillning inom ramen for ett bibehal-
let indirekt skydd. Bland fastighetséigarna synes daremot den allmdnna
uppfattningen vara att det nuvarande systemet i stort sett fungerar till-
fredsstillande.

Den centrala kritiken fran lokalhyresgisternas sida mot det nuvarande
besittningsskyddet gor gillande att skyddets konstruktion inte formatt
astadkomma den jamstilldhet mellan parterna, som ar en forutséttning
for att hyresforhandlingar skall ge ett rattvisande resultat. Detta beror
enligt lokalhyresgésterna framfor allt pa foljande.

For att kunna hidvda sig mot en hyresvérd, som kraver nya hyresvill-
kor vilka hyresgisten inte anser vara godtagbara, maste hyresgasten for
nirvarande riskera att forst limna lokalen och dérefter fora en skade-
standsprocess. En flyttning fran lokalen, i vilken hyresgdsten i allman-
het gjort investeringar och varifrdn han arbetat upp sin kundkrets, inne-
bér en stor ekonomisk pafrestning for hyresgistens rorelse. For att viga
ta det steg en flyttning innebdar méste hyresgédsten vara tamligen saker
pa att kunna fa gottgorelse genom skadestandsprocessen. Harvid har
han ocksi att ta med i sin bedomning att en framgang i processen en-
dast ger honom en kontant gottgorelse, medan han samtidigt genom



SOU 1978:8

flyttningen kan ha forlorat lokal och meningsfullt arbete for sig och sina
anstillda. Processen tar dessutom l&ng tid och om han lidgger ned rérel-
sen kan det vara svart for honom att etablera sig p& nytt, nir skadestin-
det slutligen betalas ut, eftersom personalen skingrats och kundkretsen
fatt andra inkopsvanor. An vidare méste hyresgisten for att kunna ni
framgéng i processen kunna visa att hyresvirdens krav ir oskiliga. Hy-
resgéastens mojligheter i forhandlingsogonblicket att bedoma sin forméga
harvidlag dr emellertid ytterst begrinsade. I allmidnhet har hyresvirden
den bista kunskapen om till vilken hyra han kan upplata lokalen pa
oppna marknaden. Hyresgastens osidkerhet i forhandlingssituationen i
forening med det stora risktagande en flyttning innebir har medfort att
hyresgésterna endast i rena undantagsfall vdgat anlita besittningsskydds-
proceduren. Eftersom hyresgisterna silunda inte kan ta i ansprak det
skydd lagstiftaren avsett att ge dem, har de en underligsen stillning i
hyresforhandlingarna. Detta har lett till att hyresgésterna i stor utstrack-
ning tvingats falla undan for hyresviardarnas krav och godta hyror, som
de inte anser skaliga.

De anforda forhéllandena sitter enligt lokalhyresgisterna ocksa sin
pragel pa medlingsforfarandet infor hyresnimnden. Visserligen nar par-
terna infor nimnden ofta fram till en kompromisslosning, men detta
sker i allmdnhet pa villkor, som ar ogynnsamma for hyresgisten. En
bidragande orsak till detta 4r det sitt varpa de flesta hyresnimnder i dag
lagger upp medlingarna. Namnderna &r ensidigt inriktade pa att fi till
stand en uppgorelse mellan parterna och forsoker sillan utreda vilken
den marknadsmissiga hyran for lokalen kan vara. Detta forlikningstin-
kande leder till att nimndernas forlikningsbud i de flesta fall utgor ett
forsok att f& parterna att motas pa halva vigen. Mot bakgrunden av sin
svaga forhandlingsposition blir hyresgésterna dirvid ménga ganger tvin-
gade att godta hyror som ligger over lokalens marknadsvirde.

Hyresvirdarna har, som vi nyss antytt, redovisat mera positiva erfa-
renheter av besittningsskyddets praktiska verkningar in hyresgisterna.
Hyresvirdarna medger att de mindre foretagen kan ha vissa problem
men gor i ovrigt géllande att lokalhyresgisterna kraftigt underskattar sin
faktiska forhandlingsposition. Insikten om de ekonomiska risker, som
kan drabba en hyresvird efter en uppségning for hyreshdjning, verkar
namligen starkt aterhallande pa hans hyreskrav. Visserligen kan det vara
riktigt att hyresviarden ofta har en bittre uppfattning #n hyresgisten om
lokalens marknadsvirde, 4ven om det motsatta forhallandet inte s& sil-
lan rader, t.ex. ndr en mindre hyresvird forhandlar med en storre bu-
tikskedja. Men nar man talar om ovissheten av utgingen av en skade-
standsprocess, far man inte glomma bort att hyresvirden dr samst stilld
nar det giller att bedoma storleken av en eventuell ersittning. Det ar
hyresgésten som har tillgang till rorelseresultatet och de 6vriga uppgifter
som skall ligga till grund for ersattningens berikning. Man méste ocks&
komma ihég att en hyresvird, som begir en hyra som ligger 6ver mark-
nadsvirdet, riskerar att inte f& lokalen uthyrd. Det ekonomiska trycket
pd hyresvirden dr darfor sddant att han maste vara timligen siker pa
att hans hyreskrav ar rimligt for att han skall vaga fullfolja det med en

uppsagning.
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Den press som det indirekta besittningsskyddet utdvar pa bigge parter
leder enligt hyresvirdarna p& det satt som avsetts med lagstiftningen
fram till att de uppgorelser, som kommer till stand infor hyresnamnder-
na, triffas pad en marknadsmissigt riktig hyresniva. Att uppgorelse
ibland inte nis och hyresgisten tvingas flytta beror mestadels pa att
hyresgisten insett att hans rorelse inte formar betala en marknadsméssig
hyra. 1 dessa fall har rorelsen uppenbarligen varit belagen pa fel plats
och kunnat overleva dir pa grund av att hyran genom hyresregleringen
kommit att ligga for lagt.

Nar det giller sjilva medlingsforfarandet har dven hyresviardarna
gjort gillande att det ofta borde kunna bedrivas mera effektivt dn vad
nu sker. Man vitsordar att medlingsbuden manga ganger ldaggs tamligen
slentrianmissigt och anser att nimnderna inte sa sillan &r alltfor passiva
nar det giller fa till stdnd en forlikning i svarare tvister.

3.7 Lokalhyresgasternas reformforslag

For att skapa storre jamstilldhet mellan parterna och for att ge i forsta
hand hyresgisten bittre mdjlighet att bedoma sin stéllning i forhand-
lingsskedet har Képmannaférbundet, SHIO och Hyresgésternas riksfor-
bund i den framstillning till justitiedepartementet, som omnamns i véra
direktiv, foreslagit vissa #ndringar i skyddsproceduren. Dessa innebar
dels att hyresnamnd redan i samband med medlingen, och alltsd innan
hyresgasten har att fatta sitt beslut om flyttning, skall foreta en i vart
fall prelimindr provning av vilken hyra, som kan anses motsvara *’hog-
sta skiliga hyra’ for lokalen, dels en omkastning av bevisbordan i er-
sattningsprocessen. Lokalhyresgistorganisationernas forslag innefattar fol-
jande.

Om parterna inte kan enas vid medling infor hyresnamnden, skall
namnden ha ritt att ange vad den anser vara “hogsta skiliga hyra’ for
lokalen. Detta skall ske med beaktande av vad som betingas for lokaler
med motsvarande lige och standard och med hénsyn till vad hyresgés-
ten sjilv lagt ned pd hyresobjektet. Hyresgésten har sedan mojlighet att
vilja mellan att godta den av namnden angivna hyran och att flytta.
Skulle hyresvirden vigra att acceptera den angivna hyran skall denna i
en efterféljande ersittningsprocess vara vagledande for domstolen och
det skall ankomma pé hyresvirden att forebringa bevisning om att hyran
bor vara hogre.

Den foreslagna ordningen skulle enligt lokalhyresgésterna framtvinga
en ordentlig utredning infér hyresndmnden om lokalens marknadsvarde.
Det pa grundval av denna utredning fattade beslutet om ’hogsta skéliga
hyra’’ skulle pé ett helt annat sitt dn de nuvarande forlikningsbuden ge
parterna vigledning for deras handlande. Lokalhyresgasterna anser sig
kunna utgd fran att hyresnimndens beslut om ’hogsta skaliga hyra’ i
allminhet skulle komma att godtas av parterna. Skulle en hyresvird inte
vilja acceptera hyresnimndens beslut, vore i vart fall hyresgédstens moj-
ligheter att forutse utgdngen av en ersittningsprocess avsevart forbat