Till statsradet Lars-Erik Lovdén

Vid regeringssammantrade den 21 augusti 1997 bemyndigade
regeringen chefen for Judtitiedepartementet att tillkalla en sarskild
utredare med uppdrag att gora en 6versyn av hyredagstiftningen och
systemet for provning av hyres- och arrendemal.

Med <6d av detta bemyndigande fdorordnade chefen for
Justitiedepartementet hovréttsradet, tillika vice ordférande pa avdelning,
Ulla Erlandsson att fr.om. den 10 september 1997 vara sarskild
utredare.

Som sakkunniga att bist utredningen forordnades fr.o.m. den 1
november 1997 hovréttsassessorn, numera  amnesradet,  Nils
Cedergtierna, hovréttsassessorn Lars-Gunnar Lundh och fil. kand.
Marie-Louise Ek. Som experter from. den 1 november 1997
forordnades  forbundguristen Eila Andersson, Hyresgasternas
Riksforbund,  foretagguristen  Manfred  Baumgardt,  Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag, direktoren Ernst Olaf Holm, Svensk
Handdl, chefguristen Leif Holmqvist, Sveriges Fastighetségareftrbund,
avdelningsdirektoren  Olof ~ Nordstrom,  Domstolsverket  och
arrendeombudsmannen  LarssGoran  Svensson,  Lantbrukarnas
Riksforbund.

Till sekreterare & utredaren forordnades fr.o.m. den 1 november
1997 hovréttsassessorerna Jan Josefsson och Paula Lundberg.

LarssGunnar Lundh, Olof Nordstrom, Lars-Goran Svensson och
Paula Lundberg entledigades from. den 1 mars 1999 och Leif
Holmqvist fr.o.m. den 1 april 1999.

Som experter forordnades fr.o.m. den 1 april 1999 utredningschefen
Per-Ake Eriksson, Sveriges Fastighetsigareférbund och fr.o.m. den 1
september 1999 experten Ulrika Hagred, Boverket och dverantikvarien
Keith Wijkander, Riksantikvarieémbetet.

Utredningen har antagit namnet 1997 ars hyred agstiftningsutredning.

Utredningen redovisade den forsta delen av uppdraget i
delbetéankandet Nytt System for prévning av hyres- och arrendemdl
(SOU 1999:15), som dverldmnades den 23 februari 1999.

Den 12 juli 1999 Overlamnade utredningen delbeténkandet
Forhandlingserséttning till hyresgéstorganisation (SOU 1999:81).

Utredningen f& harmed oOverlamna sitt  dutbetdnkande,
Hyresgadtinflytande vid ombyggnad Besittningsskydd vid lokahyra



Andra hyresréttdiga fragor (SOU 2000:76). Till betankandet fogas tva
sarskilda yttranden.
Uppdraget & harmed dutfort.

Stockholm den 29 augusti 2000

Ulla Erlandsson

/ Jan Josefsson
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Sammanfattning

Inledning

De delar av utredningens uppdrag som inte har behandlats i
utredningens tva tidigare delbeténkanden, redovisas i detta dut-
betéankande. | beténkandet redovisas sdlunda tio separata fragor,
namligen fortida uppségning av  lokahyresavtd vid  dodsfal,
hyresgastens  stéllning da lagenheten har forstérts genom en
olyckshandel se, hyresgastinflytande vid forbéttrings- och andringsarbete,
indexreglering av lokalhyra, handikappanpassning av  lagenhet,
interimistiska bedut om avflyttning da hyresrétten & forverkad,
besittningsskydd for bostadshyresgaster vid  blockuthyrning, interi-
mistiska bedut om &ndring av hyran, indirekt besttningsskydd vid
lokalhyra samt méjligheten att f& en férhandlingsordning upphévd.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall

De flesta lokahyresavta duts pa bestdmd tid. Ett lokalhyresavta som
har dutits pa bestamd tid kan i princip endast sigas upp till avtalstidens
utgang. Det gdler dven for det fal hyresgasten skulle avlida under
pagdende avtalstid.

| utredningens uppdrag har ingédtt att undersdka behovet av en
sarskild rétt till fortida uppsagning av lokahyresavta pa grund av
hyresgastens dodsfall.

Om hyresgésten skulle avlida kan hans dodsbo véanda sig till
hyresvarden och begédra dennes samtycke till att fa dverldta lokalen.
Skulle hyresvérden inte svara inom tre veckor fran forfrégan eller utan
skdlig anledning vagra samtycka till en 6verlatelse, kan dodsboet siga
upp avtaet. Vidare kan dodsboet, om det bedrivs néringsverksamhet i
lokalen och naringsverksamheten 6verldts, vanda sig till hyresnamnden
och begara tillstand till att fa Gverldta hyresrétten till den som skall
Overta verksamheten.

De enkétsvar som lamnats visar att i de flesta fall regleras de fragor
som uppkommer i samband med hyresgastens dodsfal pa frivillig vag
mellan hyresvarden och hyresgastens dodsbo.
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Vidare kan kongtateras att de flesta forsakringsbolag erbjuder sk.
avbrottsforsakring som en hyresgast kan teckna och som ersétter hyra
under i normalfallet ett &r efter det att arbetsoformaga intrétt eller efter
dodsfall.

Négot 6verhangande behov av en majlighet till fortida uppsagning vid
dodsfall kan mot denna bakgrund inte anses foreligga.

Vid bedémning av.om mdjlighet till fortida uppségning bor inforas
maste ocksa foljande beaktas.

Reglerna om lokalhyra har tydliga kommersidlla indag. Hyresgéasten
& bunden av avtalet och kan inte, som vid bostadshyra séga upp avtalet
i fortid dler kréva villkorsandring om inte hyresvérden brudtit i sina
digganden. En rétt till fortida uppsagning vid dodsfall skulle sdlunda helt
strida mot principen om avtalsbundenhet.

Den omstandigheten att hyresgasten & bunden av avtaet har
intresse &en ur en annan synvinkel. Det forekommer namligen att
hyresvardar aar sig att forse lokaler med exklusiv inredning som &
sarskilt anpassad for hyresgasten. Hyresvérden garanteras erséttning
for inredningen genom att han tréffar et flerarigt hyresavtal som &r
bindande. En rétt till fortida uppsagning vid dodsfal skulle aventyra
hyresvardens majlighet att f& erséttning for sinainvesteringar.

Om en rétt till fortida uppsagning skall inforas, maste vidare flera
komplicerade fragor regleras. Bl.a. maste fragan om en medhyresgasts
sdlning regleras. Vidare bor enligt utredningens mening uppsagnings-
tidens langd <ittas i relation till den sammanlagda hyrestiden och
hyresvérdens investeringar i lokalen. Fragan om uppsagningstidens
langd i det enskilda falet maste mot denna bakgrund kunna faststéllas
av hyresnamnd.

En rétt till fortida uppsigning vid dodsfall kommer enligt utredningens
mening att fa vissa foljdverkningar. Bl.a. kan hyresvardars intresse av
att gora investeringar i sina lokaler forvantas minska. Vidare finns risk
for att avtalstiderna kommer att forkortas; hyresvéardarna far hérigenom
béttre forutséttningar att fa kontroll 6ver nedlagda investeringar.

Vid en samlad beddmning anser utredningen att behovet av en
mdjlighet till fortida uppségning av lokahyresavta vid dodsfal & ringa
och att en lagreglering strider mot grundl&ggande principer for lokahyra
och dessutom blir komplicerad. Utredningen foreddr darfor inte en rétt
att vid dodsfall saga upp ett lokahyresavtal i fortid.

Hyresgastens stallning da |agenheten har forstérts genom en
olyckshéndel se

| hyredagen foreskrivs at om en bostadd&genhet eller en loka fore
tilltradesdagen eller under hyrestiden blir sa forstord att den inte kan
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anvandas for det avsedda andamdlet, forfaler hyresavtalet. Med att
avtalet "forfaller avses att saval hyresvarden som hyresgésten befrias
frén att fullgora avtalet. Vidare blir hyresvéarden ersittningsskyldig om
han varit valande till handelsen dler om han inte utan dréjsma har
meddelat hyresgasten om att 1&genheten har forstorts.

| utredningens uppdrag har ingatt att se 6ver bestammelserna om
vad som gdller d& en lagenhet har forstorts genom en olyckshandelse
m.m.

Utredningen har funnit att bestdmmelserna om att det kravs
varddoshet hos hyresvéarden for att han skall bli skadestandsskyldig,
Overensstammer med vad som gdller pa andra liknande réttsomraden.
Det finns dessutom ett stort utbud av forsakringar som hyresgasten kan
teckna for att skydda sig och sin egendom mot skador som intréffar i
lagenheten utan hyresvérdens vallande. Utredningen anser darfor att de
nuvarande skadestandsbestammelserna skall behdllas.

Hyresgasternas Riksforbund och Svensk Handel har féredagit att
hyresgésten skall, om hans eller hennes 1&genhet dler loka har forstorts,
ges en lagstadgad aterflyttningsrétt.

Utredningen har i denna del konstaterat att saval bostadshyresgaster
som lokalhyresgaster i alméanhet erbjuds aterflyttningsratt om det upp-
fors nya lagenheter sedan deras gamla forstorts. Hyresvérdar forefaller
ocksd, i den man de har méjlighet till det, erbjuda hyresgéster antingen
evakueringdégenheter fram till dess huset har byggts upp dler
permanenta ersattningslgenheter. Bostadshyresgaster far ocksa stod i
olika former fran berérda kommuner.

Néar det gdler lokaluppldtelse maste sarskilt uppmarksammeas att
hyresgéasten inte har nagot direkt besittningsskydd. Sigs hyresavtalet
upp, kan hyresgasten inte framtvinga en forlangning av hyresfér-
hdllandet utan han har endast rétt till ersittning av hyresvéarden. Den
rétt till forsakringserséttning som de flesta lokahyresgaster har om
deras lokaler forstors, kan da ses som en form av substitut for den rétt
till erséttning av hyresvérden som de skulle ha haft om vérden sagt upp
hyresavtalet.

En lagreglerad aerflyttningsrétt blir bade omfattande och mycket
komplicerad. Sava hyresgastens rétt att flytta tillbaka, som villkoren for
upplatelsen och forfarandet maste regleras. En lagreglering kommer
oundvikligt att medfora svéra tillampningsproblem. Det kan i sin tur leda
till att bostaddégenheter och lokaler riskerar att under lang tid sta
outhyrda i avvaktan pa att det dutligt provats vilka av de foregdende
hyresgasterna som har &erflyttningsrétt och villkoren for denna rétt.
Mot denna bakrund och med beaktande av att behovet av en
lagreglerad aterflyttningsrétt i praktiken har visat sig vara ringa, har
utredningen funnit att de principiella skal som taar for en lagreglerad



16 Sammanfattning SOU 2000:76

aterflyttningsrétt méste vika och att det inte bor inforas regler om
aterflyttningsrétt.

Utredningen anser sammanfattningsvis att de nuvarande bestam:
melserna om vad som géller om en [&genhet skadas eller forstors, bor
behdllas of orandrade.

Hyresgastinflytande vid forbéattrings- och andringsarbete

Den 1 april 1997 inférdes nya bestdmmelser om hyresgéstinflytande vid
forbéttrings- och andringsarbete (18 d - 18 h 88 hyredagen). Samtidigt
upphévdes bestdmmelsen i 55 a 8§ hyredagen om att man vid en
bruksvardesprovning av hyran fér en lagenhet inte skulle beakta vissa
forbéttringsarbeten som hade utfortsi |&genheten.

Den nya ordningen innebar att en hyresvard far utfora en
standardhtjande &tgard som har en inte obetydlig inverkan pa en
bostadd agenhets bruksvéarde dler en dgard som medfor en inte
obetydlig &ndring av en lagenhet eler de gemensamma delarna av
fastigheten, endast om &tgéarden har godkéants av den berdrda hyres-
gasten eller, om &tgérden avser de gemensamma delarna av fastigheten,
av hyresgasterna i minst hdften av de berdrda lagenheterna. Om
samtycke inte erhdls, kan hyresvarden ansbka vid hyresnamnden om
tillstand till dtgérden.

Utredningen skall enligt direktiven utvéardera bestdmmelserna om
hyresgastinflytande.

Utredningen har inhéamtat information fran samtliga hyresnamnder
och fraén vissa andra myndigheter samt fran ett stort antal organisationer
pa hyresmarknaden. Utredningen har ocksd gatt igenom samtliga
ombyggnadsarenden som sakprévats vid Svea hovréit under perioden
den 1 gpril 1997 - den 31 december 1999 och samtliga ombyggnads-
&enden som inkommit till Hyresndmnden i Stockholm under férsta
halvaret 1998 respektive forsta halvaret 1999.

Utredningens utvérdering visar att hyresgasternas inflytande har
stérkts genom de bestdmmelser som inférdes den 1 april 1997. Det har
skett bl.a. genom att hyresgasterna har fatt inflytande dver fler atgarder,
bl.a &gérder i de gemensamma delarna av fastigheten. Inflytandet &
numera direkt; hyresgasterna kan altsa forhindra vissa agarder.
Samradet mellan hyresvardar och hyresgaster har ocksa okat. Antalet
uppsagningar som grundas pa ombyggnad har dessutom minskat
kraftigt.

Det finns dock altjamt vissa brister i regelsystemet.

Utredningen har dvervégt vissa forandringar. Bl.a. har utredningen
Overvagt om bestammelserna om tillstandsprovningen i hyresndmnden
bor andras.
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For nérvarande foreskrivs att en ansdkan om tillstand till en
forbéttrings- eler andringsdtgéard skal hifalas, om hyresvarden har ett
beaktansvéart intresse av att atgarden genomfors och det inte &r oskaligt
mot hyresgasten att den genomfdrs. Vid provningen av om det &
oskdligt mot hyresgasten att dtgarden genomfars, skal hyresvardens
intresse av atgarden vagas mot det intresse som hyresgaster i allmanhet
kan antas ha av att dtgarden inte vidtas (ett sk. objektivt hyresgast-
intresse). Om det finns sarskilda skél, far aven omstandighet som hanfor
sig endast till den enskilde hyresgésten beaktas.

Utredningen har i denna del dvervagt tva alternativa l6sningar. Den
ena innebér att hyresvardens intresse av en viss atgard skall vagas mot
varje enskild hyresgésts intresse (ett s.k. subjektivt hyresgastintresse)
och den andra innebér att hyresvérdens intresse skall vagas mot vad en
majoritet av hyresgasternai huset anser.

Utredningen har funnit att ett upphévande av bestdmmelserna om
det objektiva hyresgdstintresset i och for sg skulle ge enskilda
hyresgaster mojlighet att forhindra vissa typer av agérder. Nagon
vetorétt mot alla forbéttrings- och andringsatgarder kan det dock inte bli
fraga om. Mot bakgrund bl.a av vissa inte ovasentliga nackdelar med
ett system med ett subjektivt hyresgastintresse respektive med ett
syssem med magoritetsbesut bland hyresgasterna i huset, anser
utredningen att 6vervégande skl talar for att tills vidare behdla de
nuvarande bestammel serna om ett objektivt hyresgastintresse.

Utredningen har vidare Gvervagt om hyresnamnden bor beskta
varsamhetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen (1987:10) i samband
med prévningen om tillstand skal lamnas. | denna del har utredningen
kondtaterat att hyresnamnden kan vid prévningen av om det & oskaligt
mot hyresgasten att en forbéttrings- eler andringsatgard genomfors,
véga in huruvida dtgarden & forenlig med bestémmelserna om
varsamhet i 3 kap. plan- och bygglagen. Sérskilda bestdmmelser om att
hyresnamnden skall prova om &tgarden innefattar varsamhet foreslas
inte. Daremot foredar utredningen att om det i ett d&rende angaende
tillstand till en forbétrings: dler andringsitgard dler i ett drende
angaende upprustningsforel aggande uppkommer fraga om en agérd &r
forenlig med varsamhetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen, skall
hyresnamnden underrétta byggnadsnamnden om atgarden.

Om det anses finnas behov av en skérpning av lagstiftningen for att
ombyggnader skall genomféras mer varsamt bor enligt utredningens
mening i forda hand reglerna i plan- och bygglagen och
hyresséttningsreglerna andras.

Nar det gdler bestdmmelserna om formerna for hyresgést-
inflytandet, foredar utredningen bl.a. att tidigaste tidpunkt vid vilken en
anstkan om tillstand till en forbéttrings- eler andringsdtgard skall kunna
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ges in till hyresnamnden andras fran en till tva manader efter det att
skriftligt meddelande om &tgarden lamnatstill hyresgasten.

Sutligen foreddr utredningen att det skal inforas majlighet for
hyresnamnden att forbjuda en forbéttrings- eller andringsdtgard som kan
antas pabOrjas utan godkannande av hyresgast dler tillstand av
hyresnamnd. Atgérden behéver dltsd inte, som enligt de nuvarande
bestammelserna, ha paborjats. Utredningen foredar ocksa att om en
hyresvard har utfort en atgard utan godkannande eler tillstand, skall
atgéarden inte beaktas vid provning av hyran, om det inte har forflutit
fem & sedan dgarden dutfordes eler 1agenheten upplétits till annan
hyresgast an den som skulle ha godkant atgérden.

| utredningens uppdrag har ocksd ingdit att se Gver reglerna om
uppsagning av hyresavtal vid ombyggnad respektive om upprustnings-
forelaggande. Utredningen foredar i dessa delar inte ndgon andring.

Indexreglering av lokalhyra

Enligt 19 § tredje stycket hyredagen skall hyran for lokaer vara till
beloppet bestamd i hyresavtalet. Fran huvudregeln att hyran skall vara
till beloppet bestdmd medges undantag for forbendl om sk.
omséttningshyra, sk. forhandlingsklausul och annan berékningsgrund.

Hyran far bestammas enligt annan ber&kningsgrund om hyresavtalet
a tréffat for bestamd tid och hyrestiden & minst tre ar. Fore den 1
januari 1989 gdlde att annan berékningsgrund fick tilldmpas om avtaet
var tréffat pa bestamd tid och hyrestiden var mer an ett ar.

| utredningens uppdrag har ingatt att se dver forutsattningarna for att
bestdmma hyra enligt annan ber&kningsgrund.

Den kartldggning som utredningen har gjort visar att hyran fér
lokaler i almanhet bestdms enligt annan berékningsgrund; de dlra flesta
lokalhyresavta duts pa bestamd tid om tre eller fem & och hyran foljer
utvecklingen av konsumentprisindex. Kartlaggningen visar ocksa att
hyrestiderna rent generellt férlangdes efter lagandringen den 1 januari
1989 fran tvatill tre ar.

Utredningen har funnit att det finns ett tydligt behov av att bestamma
hyra enligt annan berdkningsgrund. Ett férbud mot rérlig hyra kan
dessutom antas komma att kringgas genom sk. trappor, t.ex. att hyran
skal hojas med viss procentsats per ar. Mdjligheten att bestamma hyra
enligt annan berékningsgrund bor darfor finnas kvar.

Nér det gdler fragan om i vilka typer av avtal som forbehdll om
annan bergkningsgrund skall f& férekomma, har utredningen konstaterat
att behovet av att indexreglera hyra for korttidsavtal inte kan anses vara
sarskilt stort. Vidare har utredningen konstaterat att endast ett fétal
hyresgaster, framst de med nystartade verksamheter, onskar att det
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skall finnas majlighet att indexreglera korttidsavtal samt att hyresgaster |
allmanhet foredrar langre avtastider framfor kortare avtalstider. Ett
upphévande av forbudet mot att indexreglera avtal som inte & dutna pa
bestamd tid och med hyrestid pa minst tre ar, kan dessutom forvantas
leda till kortare avtastider. Utredningen anser mot denna bakgrund att
de nuvarande bestdmmelserna om annan berdkningsgrund skl
behdllas.

Handikappanpassning av lagenhet

1989 &rs handikapputredning foredog i sitt dutbeténkande, Ett samhdle
for dla (SOU 1992:52), att funktionshindrade hyresgaster skulle ges rétt
at anpassa sin bostad. Utredningen forordade att hyreslagen skulle
kompletteras med en paragraf som innebar att hyresgéster hade rétt att
utfora sadana dtgarder i sin lagenhet och i de gemensamma delarna av
fastigheten for vilka det kunde ldmnas statskommunalt
bostadsanpassningsbidrag.

Denna utredning har haft som uppdrag att ta sdlning till om
hyreslagen skall kompletteras med en sadan bestammelse som 1989 &rs
handikapputredning féred og.

Utredningen har genom de enkétsvar som |amnats fran handikapp-
organisationer och berdrda myndigheter konstaterat att det & mycket
ovanligt att hyresvérdar nekar funktionshindrade hyresgéster att utfora
sidana dtgarder som det kan ldmnas bostadsanpassningsbidrag for.
Behovet av den aktudiserade laggtiftningen kan mot denna bakgrund
inte anses sarskilt stort.

Vidare har utredningen kondaterat att det ur principiell synvinkel
framstér som tveksamt att en hyresgast mot hyresvardens vilja skall fa
bygga om lagenhet eler gemensam del av fastigheten. En bostads-
anpassningsdtgard kan namligen vara mycket ingripande och t.ex.
beréra planiésning. Atgérden kan ocksd st& i strid med 6vriga
hyresgasters i huset intressen. En laggtiftning av det aktuella daget
kommer dessutom i konflikt med laggtiftningen om hyresgéstinflytande
vid forbéttrings- och andringsarbete (18 d - 18 h 8§ hyredagen) och
kan, om den inte omgéardas av vissa kompletterande regler, kringgas.

Utredningen befarar ocksa att en bestammelse av aktualiserat dag
kan forsvéra for personer med funktionshinder att hévda sig pa
hyresmarknaden; det finns risk att hyresvardar blir mindre bendgna att
hyra ut sina lagenheter till sddana hyresgaster eftersom fastigheten kan
bli ombyggd i strid med hyresvardens nskemdl.

Utredningen anser mot bakgrund av det anforda att det inte bor
inforas en sadan regel som 1989 &rs handikapputredning foreslog.
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I nterimistiska beslut om avflyttning da hyresratten ar forverkad

Om en hyresgast gor sig skyldig till, ndgot forenklat, ett vasentligt
avtalsbrott anses hyresrétten forverkad. Hyresvarden kan da séga upp
avtalet till upphtrande. Sava hyresrétten till en bostadd dgenhet som till
en loka kan bli férverkad.

Om hyresrétten till bostaddéagenhet eler lokal & forverkad och
hyresvarden sager upp avtalet till omedelbart upphtrande, kan fragan
om hyresrétten & forverkad prévas vid alméan domstol. Skulle hyres-
varden i stéllet sdga upp hyresavtalet med uppsagningstid och det &
fraga om en bostads &genhet, kan frégan om hyresrétten &r forverkad
prévas vid hyresnamnd.

For en forverkandetvigt vid domstol respektive en férlangningstvist
vid hyresnamnd gdler delvis samma regler. Sdvd domstol som
hyresnamnd kan t.ex. déagga hyresgasten att flytta. Ett sadant beslut
kan, om hyresgésten inte réttar sig efter det, verkstéllas av kronofogde-
myndighet.

Det finns samtidigt vissa skillnader mellan regelsystemen. Har
hyresavtalet sagts upp till omedelbart upphdrande, kan tingsrétt enligt
bestammelserna i réttegangsbalken om sikerhetsatgard, forordna att
hyresgésten skall flytta omedelbart trots att tingsrétt inte provat tvisten.
Skulle tingsrétten finna att hyresrditen & forverkad, kan tingsrétten
forordna att domen far verkstéllas &ven om den inte har vunnit laga
kraft. Domen kan da verkstéllas av kronofogdemyndigheten, dven om
den skulle 6verklagas. Har hyresavtalet sagts upp med uppsagningstid
och frégan om forlangning hanskjutits till hyresndmnd, har hyresgasten
daremot dltid rétt att bo kvar tills férlangningsfragan & dutligt avgjord.
Det gdler aven for det fal hyresnamnden dagt hyresgasten att flytta
vid hyrestidens utgang och hyresgasten skulle 6verklaga beslutet men
Overklagandet provas forst efter hyrestidens utgang.

Utredningen skall enligt direktiven ta stdlning till om mgjligheten att
vid forverkande snabbt besduta om avflyttning &r tillrackliga och, om sa
inte befinns vara fallet, foreda regler som & omedelbart anpassade for
hyresmden.

Utredningens genomgang har visat at hyresvardar véjer vid
forverkandesituationer som bertdr bostdder inte sdllan att saga upp
hyresavtalet med uppsagningstid och hénskjuta fragan om avtalet skall
forlangas till hyresnamnd for prévning. Det beror bl.a. pa att det anses
att hyresndmnderna handldgger sina forlangningsarenden snabbare an
tingsrétterna handlagger sina forverkandemdl. Utredningens genomgang
har vidare visat att det forekommer att hyresgéster vid férlang-
ningstvister forhalar forfarandet genom grundidsa 6verklaganden. De
tillskansar sig dérigenom rétt att bo kvar under en inte obetydlig tid efter
hyrestidens utgang. | ndgra fall som utredningen tagit del av har det
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skett samtidigt som hyresgasten har fortsatt att pa ett fullstandigt
oacceptabelt st stora 6vriga hyresgaster i huset. Utredningen anser att
detta &r otillfredsstéllande och foredar darfor att det infors mojlighet for
hyresnamnd att i en forlangningstvist, som grundas pa att hyresrétten &r
forverkad, forordna att ett besut om att hyresgasten skall flytta far
verkstdllas aven om bedutet skulle dverklagas. Motsvarande mgjlighet
finns, som namnts, redan vid forverkandetvis som handléggs vid
domgtol.

Néar det gdler forverkandetvister som handléggs vid domstol, anser
utredningen att det inte finns skd att foredd, utéver de nu gdlande
bestémmel serna, nya bestdmmelser om avflyttning.

Besittningsskydd for bostadshyresgaster vid blockuthyrning

Med blockuthyrning avses att en hyresgast hyr flera lagenheter av en
hyresvérd i syfte att hyra ut |égenheterna i andra hand. Forstahands-
hyresgasten kan t.ex. vara ett foretag som hyr ut till sina anstéllda eller
en studentstiftelse som hyr ut till studenter.

En hyresgast som i andra hand hyr en bostadsl&genhet - t.ex. av ett
foretag som hyr lagenheten genom ett sk. blockhyresavtal - har inte
samma besittningsskydd som en hyresgdst som hyr direkt av
fastighetsagaren. Under de tva forsta aren saknar namligen en andra-
handshyresgést besittningsskydd (se 45 8 forsta stycket 1 hyreslagen).

Utredningen har funnit att dvervagande skal talar for att besittnings-
skyddet bor stérkas vid uppldelse i andra hand av lagenhet som
omfattas av ett blockhyresavtal. Utredningen foredar att en hyresgast
som hyr en bostadddgenhet | andra hand av en hyresvéard, som i sin tur
hyrt Iagenheten tillsammans med minst ytterligare tva lagenheter for att
hyra ut dem i andra hand, skall ha besittningsskydd &ven under de tva
forsta aren av hyresforhdllandet.

Interimistiska beslut om andring av hyran

Hyresndmnden kan i ett &ende om &ndring av hyresvillkor, t.ex. om
hyreshgjning, inte forordna interimistiskt om &ndring av villkoren.
Hyresnamnden maste i stdllet prova arendet i dess helhet - vilket kan
innefatta bade forhandling och besiktning - innan den kan fatta bedut
om hyresvillkoren.

Ett bedut om villkorsandring & verkstadllbart nér det har vunnit laga
kraft. Hyresnamnden kan dock, om det finns sarskilda skél, forordna att
det far verkstéllas genast (se 25 § tredje stycket hyresférhandlingdagen
[1978:708] jamford med 55 c § fjérde stycket hyreslagen).
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| utredningens uppdrag har ingatt att Gvervaga om det finns behov av
en ordning med interimistiska bedut eler liknande under handlggningen
av arenden om hyresvillkor.

Utredningen har konstaterat att hyresséttningstvister i almanhet
handliaggs forhdllandevis snabbt och effektivt. Bestammelsen om
forenklad handléggning av sk. massérenden (se 9 § tredje stycket
namndlagen), som innebar att hyresndmnden kan om den samtidigt
handlagger et stort antal tvister mellan en hyresvard och dennes
hyresgaster préva vissa typfal och avgora ovriga tvister utan muntlig
forhandling, har medfort att hanteringen av storre hyresséttningstvister
forenklats. Strandar  hyresforhandlingar  mellan  hyresvérd  och
hyresgéstorganisation enas namligen ofta parterna om att vissa
lagenheter skall provas av hyresndamnd som sk. typfal. Sedan
hyresndmnden provat de utvalda typfalen tecknar parterna nya
forhandlingsbverenskommelser for samtliga légenheter i enlighet med
hyresnamndens bedlut.

Vidare har utredningen kongstaterat att hyresgastorganisationerna
brukar, om hyresforhandlingarna strandar, rekommendera hyresgasterna
att betala hyra a conto med belopp som motsvarar vad organisationerna
har medgett vid hyresforhandlingarna. Detta & till fordel for bade
hyresgaster och hyresvérdar. Hyresgaster undviker darigenom
retroaktiva hyreshgjningar och hyresvérdars likviditet forsamras inte.
Skulle hyresndmnden vid provning av de utvada sk. pilotfalen beduta
om hogre hyra och bedutet Overklagas, rekommenderas samtliga
hyresgaster, i avvaktan pa prévning av pilotdrendena i hovrétten, att
betala hyra motsvarande hyresndmndens bedlut.

Tillfragade organisationer och hyresnamnder har inte heller gjort
gdlande att det finns ndgot direkt Gverhangande behov av interimistiska
bedut. Det & i princip endast SABO som anser at en regel om
interimistiska bedut bor inforas.

Utredningen gor vidare beddmningen att det finns en uppenbar risk
for at en regel om interimistiska bedut kan komma att forsena det
dutliga avgorandet av manga hyresvillkorstvister.

Utredningen har mot bakgrund av det anforda funnit att Gvervagande
skél talar for att interimistiska bedut dler liknande under handlaggningen
av denden om hyresvillkor enligt 24 § forhandlingslagen eler 54 §
hyredagen inte bor inforas.

Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

| 57 8 hyredagen finns huvudprinciperna for det sk. indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgaster. Utgangspunkten ar att hyres-
forhdllandet upphor om hyresvarden har sagt upp avtalet till hyrestidens
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utgang och parterna inte senare kommer Gverens om forlangning. Om
hyresvarden siger upp avtalet och som villkor for forléngning kréver
hyresvillkor som inte & skéliga, exempelvis en hyra som inte & skélig,
blir hyresvérden emellertid skyldig att ersétta hyresgésten dennes forlust
pa grund av hyresavtalets upplGsning. Detsamma géler om hyresvarden
utan befogad anledning végrar att forlanga hyresforhdllandet.

Vid provningen av.om en begard hyra & skdlig tillampas
bestdmmelsernai 57 a § forsta stycket hyredagen. Enligt dessa skall en
kravd hyra inte anses som skalig, om den overstiger den hyra som
lokalen vid hyrestidens utgang kan antas ha pa den dppna marknaden
(marknadshyra). Nér marknadshyran bestams, skall man frémst beakta
hyran for narmast jamforliga lokaer pd orten. | forarbetena till
bestdmmel serna anges att hyran i forsta hand skall faststéllas genom en
jamforelse med hyrorna for lokaler som &r i grova drag jamforbara.

Enligt 12 a § ndmndlagen kan hyresnamnden i samband med meding
avge yttrande om marknadshyran.

Utredaren skall enligt direktiven undersdka hur hyresnamndernas
provning enligt 57 a § forsta stycket hyresagen gér till. Utredaren skall
ocksd understka om det finns anledning att foreda nagon andring i
reglerna om storleken av den erséttning som skall utgai fall av obefogad
forlangningsvégran enligt 58 b § hyredagen.

Utredningens genomgang av yttranden enligt 12 a 8 namndlagen har
visat att ytterst fa yttranden har baserats pa en sadan jamforelse-
prévning med hyrorna for narmast jamforliga lokaler pa orten som enligt
forarbetena till hyredagen utgdr huvudregel vid bestdmning av
marknadshyran. | stéllet baseras yttrandena pa skéalighetsbedomningar.
Genomgangen har vidare visat att hyresnamnderna uppstaller mycket
hoga krav pa likvardighet for att en lokal skall anses vara i grova drag
jamforbar med prévningsokaen och altsa kunna ligga till grund for en
jamforelseprovning.  Det  finns ocksa vissa skillnader mellan
hyresndamndernai fraga om hur hoga krav pa likvéardighet som krévs.

Utredningen férordar att den nuvarande bestdmmelsen om att
marknadshyra skall utgdra norm vid beddmning av om en krévd hyra
skall anses skalig behdlls. Vidare forordar utredningen att bestammelsen
om att, n& marknadshyran bestams, framst hyran for nérmast
jamforliga lokaler pd orten skall beaktas behdls. Daremot anser
utredningen att hyresndmnderna vid avgivande av yttrande om
marknadshyran rent generellt bor sinka sina krav pa likvardighet vid
bedémningen om lokaler &r i grova drag jamforbara med varandra.

Utredningens genomgang har vidare visat att hyresnamnderna inte
sdlan hanvisar till sin allmanna kannedom om hyred &get pa orten nar de
bestdmmer hyran. Namnderna redovisar déremot inte vad deras
almanna kénnedom om hyresférhallandena bestér av.
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Ett yttrande skall enligt forarbetena till hyreslagen grundas pa den
utredning som parterna dberopar. Namnden far gav tillfora drendet
jamforelsematerial om det dberopade materidet & bristfaligt eler
uppenbart missvisande. Parterna maste dock fa del av materialet och
beredastillféle att yttra sig Over det.

For att det inte skall rada ndgon osdkerhet om vad ett yttrande
grundas pa for material foredar utredningen att det infors en sarskild
bestammelse om att ett yttrande skall grundas pa utredningen i &rendet.
Tillfor namnden &rendet eget material, maste altsa parterna fa del av
materiaet.

Utredningen fored& vidare att hyresnamnden skall kunna avge
yttrande angdende om annat hyresvillkor &n gdva hyran & skaligt och
Overensstammer med god sed i hyresférhdllanden. Ett sddant yttrande
foredas, liksom ett yttrande om marknadshyran, ha presumtionsverkan i
en efterféljande erséttningstvist.

Den genomgang som utredningen har gjort visar att en stor andel av
yttrandena har avgetts under mycket stor tidspress. Det beror pa att
parterna brukar begéra yttrande nar det endast dterstar kort tid av
hyrestiden och att ett yttrande inte anses kunna avges efter hyrestidens
utgang. Tidspressen har lett till att kvalitén pa yttrandenaibland har blivit
eftersatt. Dessutom har i vissa drenden praktisk majlighet att avge négot
yttrande helt saknats. Utredningen foredar bl.a. mot bakgrund hérav att
hyresnamnden skall fa mgjlighet att i samband med att yttrande begérs,
pa yrkande av part, besluta om att forlanga hyrestiden med hogst tre
manader. Bedutas om fdrlangning av hyrestiden, kan hyresnamnden
avge yttrande &ven under den forl&ngda hyrestiden.

Slutligen foredar utredningen att begransningen av hyresgastens
minimierséttning i fal av obefogad forlangningsvégran till fyra basbelopp
skall tas bort. En hyresgast skall altid ha rétt till en minimierséttning
motsvarande en arshyra for lokalen.

Mgjligheten att fa en forhandlingsordning upphéavd

Den enda mdjlighet som finns for att fa en forhandlingsordning att
upphora att galla, om inte ndgon av parterna siger upp den, & att
hyresndmnden i samband med tvist mellan hyresvard och hyresgast om
inforande eller dopande av forhandlingsklausul férordnar att den inte
langre skall gdlla. Samtliga de hyresgaster som onskar bli foretradda av
en annan organisation an den som omfattas av den gélande
forhandlingsordningen, kan emdllertid ha fétt sina forhandlingsklausuler
upphdvda. Det sknas da hdt mdjlighet till  provning av
forhandlingsordningens bestand, om inte ndgon av hyresgéasterna forst
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begér att det skal inforas en ny forhandlingsklausul i hans dler hennes
hyresavtal.

Utredningen anser i enlighet med riktlinjerna i direktiven att det bor
inforas en majlighet att fa till stdnd en provning av en forhandlings-
ordnings bestand utan samband med tvis om forhandlingsklausul.
Eftersom syftet med bestdmmelsen bor vara detsamma som med den
nuvarande bestammelsen, dvs. att fa den géllande forhandlingsordningen
upphavd till formén for en ny forhandlingsordning med en annan
hyresgastorganisation (se prop. 1996/97:30 s. 84 och prop. 1977/78:175
s. 152 f.), bor den hyresgéstorganisation som hyresgasterna vill skall
foretrdda dem vara sokande i arendet. Motparter bor vara hyresvérden
och den hyresgéstorganisation som omfattas av den géllande
forhandlingsordningen. En enskild hyresgést kan inte anses berérd och
bor inte inta partsstéIning.

Mgjligheten att upphéva en forhandlingsordning i samband med en
tvist om férhandlingsklausul bor avskaffas.

Fordaget kommer enligt utredningens beddmning att férbéttra
hyresgasternas méjlighet att fa en forhandlingsordning upphéavd till
forman for en ny forhandlingsordning med en annan hyresgast-
organisation.

| kr afttradande

Utredningen forordar att samtliga nya bestammelser som foreslas, skall
trédai kraft den 1 juli 2001.
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FOrfattningsfordag

1 Fordagtill

Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivsi fraga om jordabalken
delsatt 12 kap. 18 d, 18 e, 18 h, 45, 50, 55, 57 a, 58 b och 70 88 skall

ha fdljande lydel e,

dels att det i 12 kap. skl inforas tva nya paragrafer, 55 a och 58 ¢

8§, av fdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

18d§

En fastighetsagare far endast under de forutséttningar som anges i

andra stycket

1. utfora sddana standardhojande &tgérder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa& en bostadd &genhets bruksvéarde, eler

2. utfora agarder som medfér en inte ovésentlig andring av en
bostads &genhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sadana dtgarder skall
fa vidtas krévs det att de har
godkants av de bertrda bostads-
hyresgasterna eller att hyres
namnden har lamnat tillstand till
adtgarderna. Om  &garderna
avser de gemensamma delarna
av fastigheten, krévs det att de
har godkants av hyresgésterna i
minst hélften av de berdrda
bostaddégenheterna  eler  att
hyresnémnden har léamnat till-
sand till  dtgarderna. God-
kénnande dler tillstand behtvs
inte, om &garderna vidtas for att
en bostaddagenhet skal uppna
l&gsta godtagbara standard enligt
18 a § gdte och gunde
styckena.

For att sadana dtgarder skall
fa vidtas kravs det att de har
godkants av de bertrda bostads-
hyresgasterna eller att hyres-
namnden har lamnat tillstand till
adgarderna. Om  &tgérderna
avser de gemensamma delarna
av fastigheten, krévs det att de
har godkéants av hyresgasterna i
mer an hélften av de berdrda
bostaddégenheterna  dler  att
hyresndmnden har lamnat till-
sand till  dtgarderna. God-
kénnande dler tillstand behdvs
inte, om &tgarderna vidtas for att
en bostaddagenhet skal uppna
l&gsta godtagbara standard enligt
18 a § gdte och gunde
styckena.
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Med fagtighetsdgare jamstélls innehavare av tomtrétt och égare av
byggnad som tillhdr ndgon annan 8n markégaren. Med hyresgast avses i
18 d - h 88 aven den som tidigare varit hyresgést, om hans hyresavta
har upphdrt med anledning av en stérre ombyggnad och han har rétt att
flytta tillbaka till en l&genhet i fagtigheten efter ombyggnaden och kan
anses vara bertrd av den dtgard det & fréga om.

18e8§
Om hyresvarden vill utféra sddana atgarder som avsesi 18 d §, skall

han skriftligen meddela de berdrda bostadshyresgasterna detta.

Om en bertrd bostadshyres-
gast inte godkanner tgarden, far
hyresvérden ansbka hos hyres-
néamnden om tillstand att utfora
atgarden. Anstkan far goras
tidigast en manad efter det att
meddelandet 1dmnats till hyres-
gasten.

Om en berdrd bostadshyres-
gast inte godkanner dtgarden, far
hyresvérden ansbka hos hyres-
namnden om tillstand att utfora
atgarden. Ansokan far goras
tidigast tvda manader efter det
at medddandet lamnats il
hyresgasten.

Bestdmmelsen i 16 § femte stycket tilldmpas ocksa nar anstkan

enligt andra stycket har gjorts.

Om en forbétrings dler
andringsdtgard som avses i
18d8§ pdbdrjas utan god-
kannande dler tillsand, skall
hyresnamnden férbjuda hyres-
varden at utfora agérden.
Forbudet far forenas med vite.

18h§

Om en forbéttrings dler
andringsdtgard som avses i
18 d § paborjas eller kan antas
paborjas utan godkénnande
dler tillstand, skall hyresnamnden
forbjuda hyresvéarden att utfora
agarden. Forbudet fér forenas
med vite.

En frdiga om forbud prévas pa ansokan av en berord

bostadshyresgéast.

Pa ansbkan av hyresvarden far hyresndmnden upphéva ett forbud.
Bestammelserna i 16 § fjarde - gétte styckena tilldmpas ocksa nér
ansdkan enligt andra stycket har gjorts.

Bestdammelserna i 46-52 88 gdller vid upplatelser av bostads-

|&genheter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i andra hand av en lagenhet i dess
helhet och hyresforhalandet upphor innan det har varat langre an tva &

i foljd,
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2. hyresavtaet | annat fall én som sigsi 1 avser ett moblerat rum
eler en lagenhet for fritidsandama och hyresforhdllandet upphor innan
det har varat langre an nio manader i foljd,

3. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad, dller

4. hyresvérden siger upp hyresforhdlandet att upphora i fortid pa
den grunden att hyresrétten & forverkad och annat inte foljer av 47 8.

Bestdmmelsen i forsta
stycket 1 géaller inte om
hyresavtalet ar traffat med en
hyresvard som i sin tur har
hyrt lagenheten tillsammans
med minst ytterligare tva
lagenheter for att hyra ut dem
i andra hand.

Har hyresvarden och hyresgasten i en sarskilt uppréttad handling
kommit dverens om, att hyresréiten inte skall vara forenad med réit till
forlangning, gdler Overenskommesen om den godkants av hyres-
namnden. Overenskommelsen gdller dock utan sadant godkannande om
den tréffas efter det att hyresforhdllandet har inletts och avser en
hyresrétt som & forenad med rétt till forlangning. Om en make eler
sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad i |&genheten nér
Overenskommel sen tréffades, gdler Gverenskommelsen mot den maken
eller sambon endast om han eller hon har godtagit den.

50§

Ar fragan om forlangning av
hyresavtalet &hnu e avgjord nar
hyrestiden gér ut, har hyresgasten
rétt att bo kvar i légenheten till
dess fragan & dutligt avgjord.
For den tid som hyresgasten
salunda bor kvar i lagenheten
skall de forut gallande
hyresvillkoren tilllampas till
dess hyresvillkoren for samma
tid blir slutligt bestémda.

Ar fragan om forlangning av
hyresavtalet ahnu inte avgjord
nar hyretiden ga ut, har
hyresgasten rétt att bo kvar i
lagenheten till dess fragan &
dutligt avgjord.

Om det har forordnats att
ett beslut om alaggande for
hyresgasten att flytta far
verkstallas &ven om det inte
har wvunnit laga kraft, far
hyresgasten dock endast bo
kvar till den tidpunkt da
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|&genheten enligt beslutet skall
[amnas.

For den tid som hyresgésten
enligt forsta eller andra stycket
bor kvar i lagenheten, skall de
forut gallande hyresvillkoren
tillampas till dess
hyresvillkoren fér samma tid
blir slutligt bestamda.

558§

Om hyresvérden och hyresgéasten tvistar om hyrans storlek, skall
hyran faststdllas till skdligt belopp. Hyran & hérvid inte att anse som
skdig, om den & pdtagligt hogre an hyran for lagenheter som med
hansyn till bruksvardet & likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skal framst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &gs och férvatas av dlmannyttiga bostadsforetag.
Om en jamforelse inte kan ske med lagenheter pa orten, far i stéllet
beaktas hyran for |agenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage
ochi 6vrigt likartade forhdllanden pa hyresmarknaden.

Vid en prévning enligt forsta Vid en provning enligt forsta
stycket skall aven bestammel- stycket skall aven bestammel
sernai 55 b § iakttas. sernai 55 a och 55 b 88 iakitas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har sopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 8§ hyresférhandlingdagen
(1978:304), har hyresgasten utan hinder av bestdmmelserna i forsta -
tredje styckena rétt att fa hyran sankt med ett belopp som motsvarar
erséttningen.

Om tvisten gdller nagot annat villkor an hyran, skal villkor som
hyresvarden eller hyresgasten har stélt upp gdla i den man det &
skdigt med hansyn till hyresavtdets innehdll, omsténdigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intréffade forhdllanden och omstandigheterna i
ovrigt. Hyregtiden skall vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av
sérskild anledning & lampligare.

Om hyresvérden och hyresgéasten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, gdler de
Overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i némnda stycken, i
den man inte annat foljer av bestammelsernai Gvrigt i denna balk.

55a8

Vid prévning av hyran skall
inte beaktas sadan
forbattrings- eller

andringsatgard enligt 18d §
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som utforts i lagenheten eller i
de gemensamma delarna av
fastigheten utan godkannande
eller tillstand.

Forsta stycket géller inte
om lagenheten &r upplaten till
nagon annan hyresgast &n den

1. som skulle ha godkant
atgarden, eller

2. som har ¢vertagit hyres-
ratten enligt 33 § andra
stycket, 34 § eller 47 § andra
stycket fran den som skulle ha
godkant atgarden.

Forsta stycket géller inte
heller om det vid tidpunkten
for andring av hyran har
forflutit mer an fem ar sedan
atgarden slutfordes.

57a8§

Vid tillampningen av 57 § forsta stycket 5 skal en krévd hyra inte
anses som skdlig, om den Oversiger den hyra som lokaen vid
hyrestidens utgdhg kan antas betinga pa Oppna marknaden
(marknadshyra). Na marknadshyran bestams, skall framst beaktas
hyran for narmast jamforliga lokaer pa orten. Endast om det finns
sarskilda skd far hansyn tas till 6kning av lokalens véarde, som en
hyresgast har &stadkommit.

| tvist om ersétning enligt 57 8§ f& yttrande av hyresnémnden
frangas endast om det & uppenbart

1. nar yttrandet avser marknadshyran, att denna & pétagligt hogre
dler 1&gre @n hyresndmnden angett,

2. nar yttrandet avser anvisad 2. nér yttrandet avser anvisad
lokal, att hyresndmndens beddm- lokal eller nagot annat hyres-
ning inte varit riktig. villkor &n hyran, att hyres

namndens beddmning inte varit
riktig.

| fall som avses i andra stycket 1 fa& utredning som inte har lagts
fram under medlingen, besktas vid prévningen endast om det finns
synnerliga skdl.

58b8
Om hyresgésten har rét till Om hyresgésten har rét till
ersdttning enligt 57 §, 58 § fjarde erséttning enligt 57 §, 58 § fjarde



32 Forfattningsforslag

SOU 2000:76

stycket eler 58 a § tredje
stycket, skal hyresvérden altid
betala ersdttning till hyresgasten
med ett belopp som motsvarar en
arshyra for lokaen enligt det
uppsagda hyresavtalet, dock
hogst ett belopp som vid
hyrestidens utgang motsvarar
fyra basbelopp enligt 1 kap. 6
8 lagen (1962:381) om allmén
forsakring.

stycket €eller 58 a § tredje
stycket, skall hyresvérden dltid
betala erséttning till hyresgésten
med ett belopp som motsvarar en
ashyra for lokden enligt det
uppsagda hyresavtalet.

Om hyresgasten pa grund av att hyresforhdllandet har upphort har
fororsakats en forlust som inte técks av ersdttning enligt forsta stycket,
skal hyresvarden i skdlig omfattning ersétta hyresgasten for denna
forlust. Om forlusten har samband med att hyresgasten har bekostat
andring av lokaen, skall forlusten beaktas endast om hyresvérden har
samtyckt till andringen eler om hyresgasten har tréffat hyresavtalet
under forutséttning att han skulle fa utféra andringen.

58c§
Begérs yttrande enligt 12 a

8§ lagen (1973:188) om
arrendenamnder och
hyresnamnder, far

hyresnamnden pa ansokan av
nagon av parterna, besluta om
skalig forlangning av hyres-
tiden, dock med hogst tre
manader fran den avtalade
hyrestidens utgang. Ansotkan
om forlangning skall ha
kommit in till hyresnamnden
fore den avtalade hyrestidens
utgang.

Beslutas om forlangning
skall hyresndmnden, senast i
samband med att medlings-
arendet avskrivs, faststalla
skaliga hyresvillkor for den tid
som beslutet avser.

708

Bedut av hyresnamnden i fragor som avsesi 11 § forsta stycket 5,
16 8 andra stycket, 18 a-f 8§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36,
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37, 49, 52, 54, 55 d, 62 dler 64 § far dverklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddel ades.

Bedut av hyresndmnden i Bedut av hyresndmnden i
fragor som avses i 1 § gétte fragor som avses i 1 § gétte
stycket, 35, 40, 45, 56 eler 59 § stycket, 35, 40, 45, 56, 58 c dler
far inte 6verklagas. 59 § far inte dverklagas.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. De nyabestdmmelsernai 12 kap. 18 d, 18 e, 18 h, 55 och 55 a 88
gdler inte i fraga om &tgérder som har paborjats fore ikrafttradandet. |
fraga om sadana atgarder gdller fortfarande ddre bestammel ser.

3. | fraga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet géller
12 kap. 45 8i sin ddre lydelse.

4. De nya bestammelsernai 12 kap. 50, 57 a, 58 b, 58 ¢ och 70 88
gdler intei fraga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttradandet.
| fraga om sadana hyresavtal géller fortfarande ddre bestammel ser.
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2 Forslag till
Lag om andring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3 a 8 hyresférhandlingdagen (1978:304)

skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Om det finns sirskilda skdl,
fér hyresnamnden i en tvist som
avses i 2 8§ andra stycket
forordna att en forhandlings-
ordning inte vidare skal gdlafor
huset eller husen som det ar
fraga om.

Foreslagen lydelse

3as8

Om det finns sérskilda skd,
far hyresnamnden pa ansokan
av en organisation av
hyresgaster forordna att en
forhandlingsordning inte langre
skal géllafor ett eller flera hus.

| arendet ar hyresvard och,
[ forekommande fall,
organisation av
fastighetsagare samt hyres-
gastorganisation med vilka
forhandlingsordningen géller
sokandens motparter.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.
2. | friga om tvist enligt 2 § andra stycket som hanskjutits till
hyresnamnd fére ikrafttrédandet, géller 3a8i sin ddre lydelse.
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3 Fordagtill

Lag om andring i lagen (1973:188) om

arrendenamnder och

hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 12 a, 13 a, 16, 17 och 22 88 lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresnamnder skal ha fdljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

48

Hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabaken har till

uppgift att

1. medlai hyres- eler bostadsréttstvist,

2. préva tvis om &tgards-
foreldggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, @ndrad anvandning av
lokd enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12
kap. 24 a §, bverldelse av hyres-
rét enligt 12 kap. 34-37 §§,
upplatelse av lagenhet i andra
hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtd enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aerbetaning av hyra
och fagtgtédllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eler foreldggande enligt 12 kap.
64 §, dlt jordabaken,

2. prova tvis om &gards-
foreléggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 och 16 § andra
stycket, andrad anvandning av
lokd enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12
kap. 24 a §, overldtelse av hyres-
rét enligt 12 kap. 34-37 8§,
uppldelse av lagenhet i andra
hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavta enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aerbetaning av hyra
och faststédllande av hyra enligt
12 kap. 55 d § forlangning av
hyrestiden enligt 12 kap. 58 ¢
8, uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 § dler foredggande
enligt 12 kap. 64 § dlt
jordabaken,

2 a prova tvis om hyresvillkor enligt 22-24 88 hyresfér-
handlingdagen (1978:304) eler om aterbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

3. prova tviss om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § dler villkor for upplatelse av
bostadsrétt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av
l&genhet i andra hand enligt 7 kap. 11 8 dler utddomande av vite enligt 11
kap. 2 §, dlt bostadsréttdagen (1991:614),
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4. prova fréga om godkannande av Gverenskommelse som avsesi 12
kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabaken eller av bedut som
avsesi 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 bostadsréttsagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a Prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt
hyresforhandlingd agen,

6. prova frégor enligt bostadsforvatningsagen (1977:792), tvis om
upprustningsforeléggande enligt 12 kap. 18 ac 88 jordabalken eler
forbéttrings- och andringsétgéarder enligt 12 kap. 18 d-f 88 och 18 h §
sammabalk,

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

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary
fér ombildning till bostadsrétt.

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omréde fastigheten
ar beldgen. Arende som avsesi 10, 17 eler 18 § lagen om forvarv av
hyresfagtighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt site dler, i fraga om handelsbolag, dar
forvatningen fores.

12a8§
Vid sidan medling som avses Vid sddan medling som avses

i 12 kap. 58 dler 58 a §
jordabalken skal hyresnamnden,
om hyresvidrden dler hyres
gésten begédr det, yttra sg om
marknadshyran for lokaen eller
om huruvida en loka som har
anvisats av hyresvarden &
godtagbar enligt 12 kap. 57 §
forsa stycket 2 dler 3 jorda-
balken.

i 12 kap. 58 dler 58 a §
jordabalken skal hyresndmnden,
om hyresvarden eler hyres
gésten begdr det, yttra sg om
marknadshyran for lokalen, om
huruvida de hyresvillkor som
hyresvarden i 0Ovrigt kraver
for forlangning ar skaliga och
Overensstammer med god sed i
hyresforhallande enligt 12
kap. 57 § forsta stycket 5
jordabalken dler om huruvida
en loka som har anvisas av
hyresvarden & godtagbar enligt
12 kap. 57 § forsta stycket 2
eller 3 jordabaken.

Vid sdan medling som avsesi 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken skall
arrendenamnden, om jordagaren dler arrendatorn begér det, yttrasig om
den arrendeavgift som arrendestdllet vid tilldmpning av 11 kap. 5 a 8
forsta stycket jordabalken kan antas betinga pa 6ppna marknaden.

Ett yttrande skall grundas
pa utredningen i arendet.
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13a8

Bifalls hyresvéardens talan om
att hyresavtaet skall upphora att
gdla, far hyresnamnden efter
yrkande av hyresvérden i bedu-
tet dagga hyresgasten att flytta
vid den tidpunkt da lagenheten
skall 1dmnas.

Bifdls hyresvéardens talan om
att hyresavtalet skall upphora att
gdla, far hyresnamnden efter
yrkande av hyresvéarden i bedu-
tet déagga hyresgasten att flytta
vid den tidpunkt da lagenheten
skdl 1dmnas.

Upphor hyresavtalet att
galla pa den grunden att
hyresratten ar forverkad, far
hyresnamnden, efter yrkande
av hyresvarden och nar det
finns skal till det, forordna att
beslutet om alaggande for
hyresgasten att flytta far
verkstallas aven om det inte
har vunnit laga kraft. Nar det
finns anledning, skall hyres-
namnden darvid foreskriva att
hyresvarden  skall stalla
sakerhet for skadestand som
han kan bli skyldig att utge om
beslutet andras.

168

Anstkan i friga som avsesi 4 § forsta stycket 6 skall vara skriftlig
samt innehdlla uppgift om den berdrda fastigheten och dess &gare,
sokandens yrkande och grunderna for detta samt, nér det géller ansdkan
enligt 12 kap. 18 e § dler 18 h § jordabalken, uppgift om bertrda
hyresgasters namn. Anstkan enligt 12 kap. 18 a- ¢ 88, 18e8och 18 h
§ jordabalken skall dessutom vara &fdljd av den utredning i tekniskt,
ekonomiskt eler annat hénseende som behdvs for &rendets provning.

Vad som foreskrivesi 8 8 andra - femte styckena &ger motsvarande
tillampning i frAga om ansokan som avsesi forsta stycket.

Forhandling skall hdllas infor namnden, om det g & uppenbart att
forhandling g behbvs. Fastighetens &gare kan vid vite foreléggas att
ingdla sig till forhandling. Fastighetsigarens utevaro fran forhandling
utgér g hinder for @rendets provning.

Innan namnden bedutar om tvangsforvaltning, skall ndmnden bereda
kommun, da&r fagtigheten & belagen, tillfdle att lamna fordag pa
forvaltare.
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Kommunen skall ocksa beredas tillfdle att yttra sig innan namnden
bedutar att forvaltararvode enligt bostadsforvaltningdagen (1977:792)
skall betalas av fastighetsdgaren personligen.

Uppkommer i ett arende
enligt 12 kap. 18 a-c 88§, 18 d-
f 88 eller 18 h § jordabalken
frdga om en atgard ar forenlig
med varsamhetsreglerna i 3
kap. 10-13 88 plan- och
bygglagen (1987:10), skall
hyresnamnden underrétta
byggnadsnamnd i den kommun
dar fastigheten ar belagen om
atgarden.

178

Om det finns anledning, skall namnd eler den nédmnden forordnar
besiktiga den fastighet som &rendet ror. Parterna skall beredas tillféle
att narvara vid sidan besiktning. Namnd far ocksa féranstalta om annan
nddvandig utredning

| &rende som avsesi 9 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
skall arrendenamnden inhémta yttrande fran lansstyrelsen. Sadant
yttrande skall ocksa inhdmtas om det betréffande jordbruksarrende
uppkommer fraga om tillampning av 6 § forsta stycket 3 éller 4 éller 7 §
tredje stycket lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att forvérva
arrendestéllet. | &ende som avses i 9 kap. 9 § jordabalken far
arrendendmnden, om utredningen ger anledning till det, inhémta yttrande
fran lansstyrelsen om arrendestéllets avkastningsformaga. Y ttrandena
skal inhdmtas frén den lansstyrelse inom vars omrade fastigheten &
bel&gen.

| &ende angdende tvis om hyresvillkor enligt 22 §
hyresférhandlingdagen (1978:304) skdl hyresnamnden, om det finnes
erforderligt, bereda den hyresgastorganisation som har ingétt den
klandrade 6verenskommelsen tillfédle att yttrasig.

Om det begars provning av
en fraga som avses i 3 a §
hyresforhandlingslagen, intréa-
der organisation med vilken
forhandlingsordning  galler
som medpart till hyresvarden
vid handl&ggningen av
arendet i den delen.

228
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Bedut av namnd &ger, sedan
tid for klander eler besvar utgatt
nar talan far foras mot bedutet,
réttskraft, savitt darigenom av-
gjorts fraga som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2,2 @, 3,5 4a, 6, 7,
dler 8. Vad som sagts nu gédler
dock ¢ bedut, varigenom
ansdkan om atgardsforelaggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 eller 16 § andra stycket eller
upprustningsféreldggande  enligt
12 kap. 18 ac 88 dler tillstand
enligt 12 kap. 18 d-f 88, 23 §
andra stycket, 34-37 eler 40 §
jordabdken dler 7 kap. 11 §
bostadsréttd agen (1991:614)
eler ansbkan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabaken eller
ansbkan om forbud eller hdvande
av forbud enligt 12 kap. 18 h §
jordabalken eller yrkande om rétt
till forhandlingsordning enligt 9 §
hyresférhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

Bedut av namnd &ger, sedan
tid for klander eler besvar utgatt
nar talan far foras mot beslutet,
réttskraft, savitt darigenom av-
gjorts friga som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2,2 a, 3,54, 6, 7,
eler 8. Vad som sagts nu gdler
dock ¢ bedut, varigenom
ansbkan om atgardsforel aggande
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 eler 16 § andra stycket eller
upprustningsforeldggande  enligt
12 kap. 18 ac 88 dler tillstand
enligt 12 kap. 18 df 8§, 23 §
andra stycket, 34-37 dler 40 §
jordabaken dler 7 kap. 11 §
bostadsréttd agen (1991:614)
eler forlangning av hyrestiden
enligt 12 kap. 58 c § jordabal-
ken eller ansbkan om uppskov
enligt 12 kap. 59 § jordabaken
eler ansbkan om forbud eler
hévande av férbud enligt 12 kap.
18 h § jordabaken dler yrkande
om réit till forhandlingsordning
enligt 9 8 hyresférhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifal.

Bestdmmelserna i 27 och 28 88 forvaltningdagen (1986:223) om
omprévning av bedut skall inte tillémpas hos ndmnderna.

1. Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.

2. | fraga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttrédandet,
gdler 4,12 3 13 aoch 22 88i sina ddre lydelser.

3. | friga om tvist enligt 2 § andra stycket hyresférhandlingslagen
som hanskjutits till hyresndmnd fore ikrafttrédandet, gdler 17 8 i sin

dldrelydelse.
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1 Utredningsuppdraget

Regeringen bedutade den 21 augusti 1997 om direktiv for utredningen
(dir. 1997:97). Enligt direktiven skall utredaren gora en dversyn av vissa
delar av hyredagstiftningen och systemet for prévning av hyres- och
arrendemdl.

Den 11 mars 1999 bedutade regeringen om tilléggsdirektiv (dir.
1999:16). | dessa anges att utredningens uppdrag utdkas och att
utredningen skall behandla en fréga (forhandlingserséttning till
hyresgastorganisation) med fortur.

| delbetdnkandet Nytt system for prévning av hyres- och arrendemal
(SOU 1999:15), som overlamnades till regeringen den 23 februari 1999,
redovisade utredaren den forsta etappen av uppdraget.

Den 12 juli 1999 6verlamnade utredaren sitt andra delbeténkande,
Forhandlingserséttning till hyresgéstorganisation (SOU 1999:81).

| detta betdnkande, som & ett dutbeténkande, redovisas de
dterstdende fragor som ingétt i utredningens uppdrag avseende
Oversynen av hyredagstiftningen.

| direktiven anges att utredningen vid 6versynen av hyredag
diftningen skall behandla foljande fragor; fortida uppsagning av
lokalhyresavtal vid dodsfal, hyresgastens stédlning da lagenheten har
forstorts genom en olyckshandelse, hyresgastinflytande vid forbéttrings-
och andringsarbete, indexreglering av |okalhyra, handikappanpassning av
lagenhet, interimistiska bedut om avflyttning da hyresrdtten &
forverkad, besittningsskydd for bostadshyresgaster vid blockuthyrning,
interimistiska bedut om andring av hyran, indirekt besttningsskydd vid
lokahyra samt majligheten att fa en forhandlingsordning upphévd. For
vissaav frigorna angesi direktiven sarskildariktlinjer for inriktningen pa
utredningens arbete.

Utredningsarbetet har i denna del bl.a. bestétt i studier av gélande
lagstiftning och praxis. Vidare har dldre betdnkanden, remissyttranden
och propositioner som berort fragorna uppméarksammats. Skrivelser som
legat till grund for direktiven har ocksa gétts igenom. Nagra skrivelser
som getts in till Judtitiedepartementet och som har 6verlamnats till
utredningen har ocksa beaktats.
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Utredningen har inhamtat statistik fran Domstolsverket och
Statistiska centralbyran. Utredningen har ocksa uppréttat sarskilda
sammangstéliningar Over Svea hovrétts och hyresndmndernas avgo-
randen a &enden angdende tillstand till forbéttringss och
andringsarbete och sammanstélIningar éver hur dessa &renden handlagts
vid Hyresndmnden i Stockholm. Vidare har utredningen granskat
samtliga yttranden enligt 12 a § némndlagen som landets hyresnamnder
avgett & 1999.

Ett stort antal organisationer, féretag och myndigheter har besvarat
flera olika enkéter som utredningen har uppréttat. Utredningen har
ocksa latit Lokamarknadskommittén, som & en av Sveriges
Fastighetsgareforbund, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare gemensamt bildad kommitté, sérskilt behandla en
av fragorna (skéig hyravid lokahyra).

Utredningen har sammantrétt i denna del av uppdraget vid elva
tillfalen.

Samrad har &gt rum med Bostadsréttsutredningen (Ju 1996:10),
Utredningen om dlménnyttan och bruksvérdet (Fi 1999:05) och
Utredningen om alménnyttiga bostadsforetag och bostadssocia
utveckling (F 2000:01).

| betankandet redovisas varje fraga som ingétt i uppdraget i separata
kapitel (kap. 2-11). Kapitlen innehdler beskrivning av utredningens
uppdrag, gdllande rétt, statistik, enkétsvar, dvervaganden och fordag
m.m. Betankandet innehdler ocksa forfattningsfordag, en redovisning
av fordagens ekonomiska konsekvenser (kap. 12) och en
forfattningskommentar (kap. 13). Utredningens direktiv har bifogats
som bilagor (bilaga 1-2). Statistik och sammanstalIningar 6ver &renden
angdende tillstand  till  forbétringss och  andringsarbete  som
hyresndmnderna respektive Svea hovrétt handlagt har bifogats som
bilagor (bilaga 3-6). Utvecklingen hos konsumentprisindex och tjanste-
prisindex for lokahyror har likasi tagits med som bilaga (bilaga 7).
Statistik om omloppstider for vissa hyressdttningstvister och forteckning
Over yttranden enligt 12 a 8 namndlagen som utredningen granskat har
bifogats (bilaga 8-9). Sutligen har Lokamarknadskommitténs yttrande
angdende bestdmmelserna om skélig hyra vid lokal upplatel se tagits med
som en bilaga (bilaga 10).
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2 FOrtida uppsagning av
|okalhyresavtal vid dodsfall

2.1 Bakgrund

211 Utredningens uppdrag

De flesta lokalhyresavtal duts pa bestamd tid om tre eller fem &r. Ett
sidant avtal kan i princip endast sagas upp till avtastidens utgang. Det
gdler &ven for det fal hyresgasten skulle avlida under pdgdende
avtaldtid.

Enligt direktiven skall utredningen undersika behovet av en sarskild
regel om rétt till fortida uppsagning av lokahyresavtad pa grund av
hyresgastens dodsfall. Om ett sddant behov konstateras, skall
utredningen l&mna fordag till ny reglering (dir. 1997:97 s. 7 och 19).

212 Hyred agens bestammel ser
Uppsagning av hyresavtal

Ett hyresavtal |Gper pa antingen obestamd tid eller bestamd tid.

Enligt 3 § hyredagen skall ett hyresavtal som & sutet pa obestamd
tid altid ségas upp for att upphdra att galla. Uppségningstiden & - om
inte langre uppsagningstid har avtalats - tre manader for bostader och
nio manader for lokaler (se 4 § forsta stycket hyreslagen).

Avtal som & sutna pa bestamd tid upphor att gdla vid avtastidens
dut om inte annat har avtalats (se 3 § hyredagen). Uppsagning behdvs
emellertid altid om hyresforhdlandet varat mer an nio manader i foljd
(hyresforhallandet avser den sammanlagda tid som hyresgasten
disponerat 1agenheten). Uppsagningstiden varierar beroende pa hyrestid
och om det ror sig om bostadd&genhet ler lokal (hyrestid avser den i
avtaet angivna avtalstiden). Den kortaste uppsagningstiden uppgar till
en dag om hyrestiden & langst tva veckor. Uppsagningstiden & vidare
en vecka om hyrestiden & langre an tva veckor men langst tre
manader, tre manader om hyrestiden & langre an tre manader och det
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& fréga om bostads agenhet, tre ménader om hyrestiden & langre an
tre manader men langst nio manader och det &r fraga om en lokal samt
nio manader om hyrestiden & langre an nio manader och det & fraga
om en lokal. Langre uppsagningstid kan avtalas (se 4 § andra stycket
hyreslagen).

Av regeln att hyredagen & tvingande till hyresgastens forman foljer
att skulle kortare uppsagningstid ha avtalats 8n som angesi 4 §, gdler
Overenskommelsen for hyresgasten nér denne vill sdga upp, men inte for
hyresvarden nédr denne vill siga upp (se 1 § femte stycket hyredagen).

Sker inte uppsagning av ett avtal som & dutet pa bestamd tid
kommer avtalet, om inte annat har avtalats, att forlangas pa obestamd
tid. Parterna kan sdlunda avtala om att verkan av utebliven uppsagning
skall vara att avtalet forlangs pa bestamd tid.

En sarskild regel om uppségning gdler vid hyra av bostadd égenhet.
Hyresgasten har da alltid rétt att siga upp avtalet att upphdra att gélla
tre manader fran uppsagningen (se 5 § forsta stycket hyreslagen).

Den 1 januari 1969 infordes &ven en sérskild regel om uppsagning av
bostadshyresavta om hyresgasten avlidit. Enligt denna far dodsboet
inom en manad fran dodsfallet siga upp avtalet att upphora att galla vid
manadsskiftet som intréffar tidigast efter en manad frén uppsagningen.
Har bostaddégenhet hyrts av makar eller sambor gemensamt och
avlider den ene av dem, tillkommer denna rétt dodsboet och
efterlevande maken dler sambon i forening (se 5 8§ andra stycket
hyredagen, regeln om sambor tillkom den 1 januari 1988). Bakgrunden
till andringen var at de ordinarie uppsagningstiderna ansdgs kunna
medfora olagenheter for hyresgéstens dodsbo i vissa fall (se prop.
1968:91 bihang A s. 205, SOU 1981:77 s. 239 samt prop. 1983/84:137 s.
221-222 och 229).

Det finns dutligen bestdmmel ser om att ett hyresavtal, som ségs upp,
i vissa dtuationer upphor genast at gdlla eler upphor efter
uppsagningstidens utgang. Av 6 § forsta stycket hyresagen framgar att
ett hyresavtal upphor genast att gdlla om hyresgésten sager upp avtaet
till foljd av vissa dlvarligare brister i 1&genheten. Samma sak gdller om
hyresvérden siger upp avtalet pa grund av att hyresrétten & forverkad.
Enligt andra stycket i samma lagrum har en part réit att efter
uppsagningstid fréntréda avtal om det sigs upp till foljd av att av
hyresgast stélld sdkerhet forsdmrats, hyresgasten forsatts i konkurs (se
nedan) dler hyresvérden vagrar utan skalig anledning samtycka till
Overldtelse av hyresrétten eller inte [amnar besked inom tre veckor efter
det att samtycke till verlatelse begardes. Med stod av bestammelserna
i 6 8§ kan sdlunda &ven ett tidsbestamd lokalhyresavta upphora att gélla
fore den avtal ade hyrestidens utgang.
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Konkur sbos uppsagningsr att

Om hyresgasten forsétts i konkurs, har konkursboet rétt att frantrada ett
hyresavtal genom att séga upp det.

Vid uppségning som gors av konkursboet finns, som namnts, regler
om uppségning i 6 § andra stycket hyredagen. Enligt dessa upphér t.ex.
ett tidsbestamt lokalhyresavta patre eler fem ar att gélla nio manader
fran uppsagningen. Sker uppsagningen innan hyresgasten tilltrétt
lagenheten, upphor avtalet genast att gdlla. Ett konkursbo kan sdlunda
bryta ett flerdrigt tidsbestdmd avtd i fortid.

Sags ett avta upp av ett konkursbo, har hyresvarden rétt till
ersdttning for skada (se 31 § fjarde stycket hyreslagen). Den skada som
ndmast kan bli aktuell & den hyresforlust hyresvarden lider nér
hyresavtalet upphor i fortid och hyresvérden inte genast lyckas att hitta
annan hyresgast eler han inte kan fa uthyrt till den tidigare gdlande
hyran.

En fordran pa grund av ett hyresavtal hos en hyresgast som driver
naringsverksamhet & forenad med formansrétt. Formansrétten géller
dock inte for storre belopp & som svarar mot tre manaders hyra (se5 §
formansréttdagen [1970:979], Formansrattskommittén har foredagit att
formansrétten for hyra opas helt [SOU 1999:1]).

Overlatelse av lokal

Huvudregeln & att hyresgasten inte far overldta hyresrétten utan
hyresvérdens samtycke (se 32 § forsta stycket hyredagen).

Om hyresgasten begér att fa 6verldta hyresrdtten och hyresvérden
végrar utan skdlig anledning samtycka till detta eller inte l&mnar besked
inom tre veckor efter det att samtycke begardes, f&r hyresgasten siga
upp avtalet (se 32 § andra stycket hyreslagen). Ar lokalhyresavtal
traffat pa bestamd tid om tre eler fem & fér det sdgas upp med nio
manaders uppsagningstid.

En lokalhyresgast som tecknat ett langtidsavtal och som inte kan
driva verksamheten vidare kan sdlunda, om vérden vagrar att ga med pa
en overldtelse, bli befriad fran att fullgora hyresavtalet. Véardet pa hans
rorelse kan givetvis dérigenom minska.

En lokalhyresgést har vidare vissa méjligheter att utverka sarskilt
tillstand till overldelse av en hyresrétt. Enligt 36 § hyredagen far
namligen, den som hyr en lagenhet for att helt eler till vasentlig del
anvanda den for handel, hantverk, industri eller annan forvérvs-
verksamhet, Gverléta hyresrétten till den som skall Gverta verksamheten,
om hyresndmnden lamnar tillstand till 6verlatelsen. Sadant tillstand skall
lamnas om hyresvarden inte har befogad anledning att motséita sig att



46 Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall SOU 2000:76

hyresrétten Overldts. Har hyresgasten innehaft |agenheten mindre an tre
ar, far tillstand 1amnas endast om synnerliga skd foreligger.

For att tillstand skall |amnas fordras alltsa att varden inte har befogad
anledning att motsitta Sig Gverldtelsen. Sarskild vikt skall enligt motiven
tillmétas eftertrédarens mojlighet att betala hyran (se prop. 1968:91
bihang B s. 222-223).

Om hyresgasten innehaft |agenheten mindre an tre ar, far tillstand
lamnas endast om det finns synnerliga skadl. | et &ende som
Bostadsdomstolen prévat (BD 240/1987) ansdgs synnerliga skl
foreligga da hyresgasten pad grund av sukdom var foérhindrad att
fortsiita att driva rorelse i lokalen. Enligt ett l|&karintyg hade
hyresgasten varit intagen pa psykiatrisk akutmottagning for angest-
besvar och somnsvarigheter samt hade skrivits ut med planerad
uppfoljning pa psykiatrisk mottagning.

Om en hyresgast avlider och dodsboet vill dverldta hyresrétten innan
hyresavtalet varat tre & torde, mot bakgrund av Bostadsdomstolens
avgorande, synnerliga skd for verlatelse anses foreligga.

Om det bedrivs idedll verksamhet i en loka saknar hyresgasten
mojlighet att utverka tillstand till Gverldtelse. Daremot kan ett sadant
hyresavtal sgas upp om hyresvérden utan skélig anledning vagrar att
samtycka till Gverlételse eler inte [amnar besked inom tre veckor efter
det att samtycke begéardes.

Ett av hyresnamnden lamnat tillstand till 6verlételse kan forenas med
villkor. Det kan gélla att hyresgasten skall stélla bankgaranti. Ett villkor
kan déaremot inte galla andrade hyresvillkor, exempelvis hdgre hyra.

213 Avbrottsforsakring vid arbetsof rmaga

De flesta forsakringsbolag erbjuder olika dag av sk. avbrotts
forsskringar  vid arbetsoformdga hos nyckelperson i foretaget.
Arbetsof orméaga intréder om personen skadas, blir guk eler avlider.

En avbrottsforsakring utgor en form av foretagsférsakring. Den kan i
almanhet tecknas helt gavstandigt eller som en tillaggsforsdkring till en
mer omfattande foretagsforsékring. De vanligaste foretagsfor-
sdkringarna omfattar avbrott i verksamhet till foljd av erséttningsbar
egendomsskada. De omfattar daremot inte avbrott vid arbetsof rmaga.

Utredningen har jamfort de avbrottsforsakringar vid arbetsoforméaga
som Folksam, Lansférsdkringar Stockholm, Skandia och Trygg Hansa
erbjuder. Villkoren i férsékringarna & ungefér desamma.

Avbrottsforsakringarna |amnar vid arbetsoformaga hos den for-
sakrade - som kan vara foretagets dgare eller ndgon annan person med
viktig befattning - erséttning for foretagets fasta kostnader. Ersditning
kan utga for foljande fasta kostnader.
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- Avtalade |8ner och |6nebikostnad till anstéllda samt eget uttag
- Lokalhyror och 6vrigafastalokalkostnader
- Fastael- och telekostnader
- Fasta kostnader for bokféring och revision
- Fastamedlemsavgifter till bransch- och arbetsgivarorganisationer
- Premier for foretagsforsakringar
- Réntor i rérelsen
- Fasta kontrakterade hyreskostnader i |easingavtal
- Skatt och forsakringspremier for transportmedel i rérelsen
- Ovriga angivna fasta kostnader enligt Gverenskommelse
(¢ amorteringar)

Forsakringsheloppet (ett manadsbelopp) véljs sd att det motsvarar
den forsakrade personens andel av rorelsens fasta kostnader per manad
minskat med egna uttag eller egen |6n och |6nebikostnad. Erséttning
l[amnas inte for utebliven vingt.

Erséttning l1amnas under hogst tolv ménader fran den forsakrade blir
arbetsof ormogen eller avlider. FOr de 30 forsta dygnen av ansvarstiden
lamnas inte nagon ersittning (karengtid). En langre karenstid pa 90 dygn
kan vdjas.

Erséttningen upphdr om en ersdttare helt kompenserar forlusten,
rorelsen avyttras eller avvecklas eller den forsékrade personens stéll-
ning upphor.

Premien grundar sig pa ddern hos den person som forsakringen
avser samt valt forsakringsbelopp. Premien & avdragsgill i rérelsen.

En avbrottsforsakring kan i almanhet ocksa tecknas sa att den, i
stéllet for att ge erséttning for de fasta kostnaderna, ger erséttning for
de merkostnader som uppkommer da vikarie anlitas. Merkostnads-
erséttningen & skillnaden mellan vikariens 16n (inklusive socida avgifter
och kostnader for resor och traktamente) och motsvarande kostnader
for den arbetsof brmégne.

Sutligen har vissa branschorganisationer dutit avtal med férsdk-
ringsholag om kollektiva forsékringar som bl.a. tdcker fasta kostnader
vid avbrott, sk. gruppsaksforsdkringar. Medlemmar hos organisa
tionerna kan da direkt hos organisationen teckna en avbrottsforsakring.
Dessa kan innehdla andra villkor an de forsakringsbolagen erbjuder
almanheten. Exempelvis forekommer det avbrottsforsdkringar som
tacker fasta kostnader under 24 manader efter arbetsoférmagans
intréde.

De foérsdkringsholag som utredningen talat med har uppgett att det
inte & sarskilt vanligt att smaforetag tecknar avbrottsforsakring som
gdler vid arbetsofbrmaga. Daremot har praktiskt taget alla verksamma
foretag en foretagsforsékring som omfattar egendomsskada, avbrott vid
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egendomsskada, ansvar och réttsskydd. Enligt forsékringsbolagen beror
den laga andelen avbrottsforsikringar pa liten kannedom om
forsakringen, svarigheter att upprétta erforderliga handlingar vid
tecknandet av forsakringen och kostnaden for forsakringen.

214 Forfarandet i praktiken

Utredningen har tillfragat berérda organisationer hur det i praktiken
brukar forfaras om hyresgasten eller den som &ger det féretag som hyr
lokalen skulle avlida. Svensk Handdl och Sveriges Restaurangforetagare
har darvid uppgett i huvudsak foljande.

Ar hyresgasten ett aktiebolag Overldter dodsboet den avlidnes
aktier. Bolaget kvarstar d& som hyresgast. Sarskilt samtycke av hyres-
varden fordras endast om hyresavtalet foreskriver detta. Om hyres-
avtalet innehdler sidant forbehdll kan dodsboet tvingas stanna kvar
under kontraktstiden &ven om verksamheten 1&ggs ned. Dodsboet far da
forsoka att saljainkramet i bolaget och hos hyresnamnd inhamta tillstand
till overldelse av hyresrétten. Forfarandet kan vara till skattemassig
nackdel for dodsboet.

Ar hyresgasten ett handel sbolag sker en andelsiverlatelse om inte
denna rétt avtalats bort i hyresavtalet. Bolaget kvarstar som hyresgéast.
Om réten att Overlda andelarna avtalats bort i hyresavtalet och
hyresvarden inte samtycker till en 6verldtelse, far dodsboet forsoka att
sdja inkrémet i bolaget och hos hyresnamnd inhamta tillstand till
Overldtelse av hyresrétten.

Ar hyresgésten en enskild firma eller en fysisk person inhdmtas
fran hyresvarden godkannande att Gverlata hyresrétten i samband med
overldtelse av verksamheten. Végras samtycke inhamtas tillstand hos
hyresndmnd. Vill ingen Overta verksamheten kan hyresrétten inte
Overldtas om inte hyresvarden gar med pa det. Véagrar hyresvarden det
far dodsboet antingen stanna kvar som hyresgést till dess hyresavtalet
I6per ut eller betada erséttning till hyresvarden for att fa avtalet att
upphéra.

Av de svar som tillfrigade organisationer lamnat har i Gvrigt
framkommit att fragan om overldelse av en hyresrétt i samband med
dodsfal i almanhet regleras pa frivillig vag mellan hyresvérden och den
avlidnes dodsbo.

2.15 Organisationernas och hyresndmndernas
synpunkter



SOU 2000:76 Fortida uppségning av lokalhyresavtal vid dodsfall 49

Organisationerna och hyresnamnderna har redovisat olika uppfattningar
om behovet av en mgjlighet till fortida uppsagning av lokalhyresavta i
samband med dodsfall.

Sveriges Fastighetsdgareforbund anser inte att det bor inforas
mojlighet att séga upp hyresavta 1 fortid. Forbundet har erinrat om
hyresgéstens rétt att overl &ta hyresrétten.

Inte heller SABO €eller Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare
anser att det bor inféras majlighet till fortida uppsagning.

Hyresgasternas Riksférbund och Svensk Handel anser déremot att
det bor infOras rétt att sdga upp ett avtal om hyresgésten avlidit.
Hyresgasternas Riskforbund har framhdllit att avtalstiden for lokaler &
normalt relativt 1&ng och att, om hyresgasten avlider, det bor anses
rimligt att dodsboet kan bli fri frén avtalet. Det kan enligt forbundet inte
forutsittas att det altid finns nagon narstdende som har majlighet att
fortsdtta verksamheten eller att verksamheten kan dverlatas.

Nagra av de tillfragade hyresnamnderna anser att det i specidlla
stuationer kan finnas ett behov av att sdga upp ett lokalhyresavtal i
fortid. Hyresnamnderna har pekat pa att det finns méjlighet att 6verldta
hyresréiten och att det finns foretagsforsékringar som kan técka
hyreskostnader.

Hyresndmnderna kan bl.a i sn upplysningsverksamhet och vid
handléggning av medlingsrenden komma i kontekt med olika
fragestédlningar som kan uppstd om hyresgasten skulle avlida éler bli
arbetsofbrmdgen. Hyresndmnden i Goteborg har emdlertid anfort att
namnden inte kan erinra sig att den ndgon gang varit med om att det
forelegat behov av en sérskild regel om rétt till fortida uppsagning av
lokalhyresavtal vid hyresgastens dod. Aven Hyresnamnden i Orebro har
anfort att nagot reformbehov inte har noterats. Hyresnamnden har tillagt
att det anda kan téankas att en sadan regel kan vara motiverad nar det
gdler sméforetag.

Hyresnégmnden i Stockholm har anfort att en ventil med majlighet till
uppsagning kan vara befogad men att i sa fall dodsboets intresse av
uppsagning bor vagas mot hyresvardens intresse.

Hyresndmnden i Mam0o anser att det i vissa fal kan finnas ett behov
av regler om fortida uppsagning. For smaforetagare kan det fa stora
konsekvenser om ett dodsfall intréffat i borjan av en relativ 1ang hyrestid
och dodsboet inte kan fa tag pa en ny hyresgast. Eventuellt kan
dodsboet tvingas i konkurs, vilket kan drabba efterlevande, inte minst
barn. Namnden har hort tdas om ett par sddana fal i sin
upplysningsverksamhet.

Hyresnamnden i Jonkdping har anfért att det i en ensam foretagares
verksamhet kan vara just dennes yrkesskicklighet som avgdr om
verksamheten har nagot vérde. Det kan darfor vara svart att dverlata
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en sidan verksamhet. Ett dodsfal kan innebéra helt stopp for dla
intakter i rorelsen och darmed svérigheter med att betala hyra for en
gdlande avtalstid.

2.2 Overvaganden och forsag

Utredningens forslag: Utredningen anser inte att det bor inforas
majlighet att vid dodsfall séga upp lokahyresavtd i fortid.

Utredningen skall enligt direktiven undersdka behovet av en sarskild
regel om rétt till fortida uppsagning av lokahyresavta pa grund av
hyresgastens dodsfall. Om ett sadant behov konstateras, skall utred
ningen lamna fordag till en ny reglering.

Utredningen vill forst framhdla att om det infors en rét till fortida
uppsagning av lokahyresavta om hyresgasten avlidit, kan det
ifrdgasittas om inte motsvarande rét bor inforas for det fall
hyresgasten till foljd av gukdom dler skada blivit arbetsofGrmogen.
Bestéende arbetsoférmaga kan i detta sammanhang i alt vasentligt
jamgtéllas med dodsfdll.

Som framgar av foregdende avsnitt (avsnitt 2.1.5) har utredningen
tillfrégat berdrda organisationer och hyresnamnder om det finns behov
av en mojlighet att siga upp lokahyresavtal i fortid vid dodsfall. Nagot
Overhangande behov av en sddan majlighet kan inte anses finnas. | de
flestafal regleras de fragor som uppkommer i samband med dodsfall pa
frivillig vég mellan hyresvérden och hyresgéstens dodsbo.

Om en lokahyresgdst skulle avlida erbjuder hyredagen vissa
mojligheter for hyresgastens dodsbo att bli befriad fran att fullgora
avtalet. Dodsboet kan vanda sig till hyresvarden och begéra dennes
samtycke till att fa dverldta lokalen. Skulle hyresvarden inte svarainom
tre veckor fran forfragan eler utan skalig anledning vagra samtycka till
en Overldtelse, kan dodsboet siga upp avtalet. For tidsbestdmda avtal pa
tre eler fem ar galler da en uppsigningstid om nio manader. Vidare kan
dodsboet, om det bedrivs ndringsverksamhet i lokaen och
naringsverksamheten overldts, vanda sig till hyresnamnden och begara
tillstand till att f& overldta hyresrdtten till den som skall overta
verksamheten. Har den nye hyresgasten ekonomiska forutséttningar att
fullfolja hyresavtaet, torde tillstdnd lamnas. Redan de nuvarande
bestammelserna i hyredagen ger sdlunda hyresgéastens dodsbo goda
forutsittningar att bli befriad fran att fullgora ett galande hyresavtal.
Det &r framst i de fal da hyresgastens dodsbo inte kan fa tag pa nagon
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som vill ta 6ver lokaen, som det kan finnas ett behov av att séga upp
hyresavtalet i fortid.

Det kan ocksa konstateras att en hyresgast kan teckna en sk.
avbrottsforsskring som ersitter hyra under i normalfalet et ar efter
arbetsoformagan intrétt eller dodsfallet intréffat. Enligt utredningens
mening bor det anses vara naturligt att smaforetagare tecknar avbrotts-
forsakring som kan técka fasta kostnader av olika dag - inte bara
lokalhyra - vid arbetsoformaga eler dodsfall. Som framgar av fore-
gdende avsnitt (avsnitt 2.1.3) & det dock forhdlandevis fa sma-
foretagare som har nagon avbrottsférsakring som géller arbetsoformaga
och det anses bero pd bl.a ddig kénedom om forsskringen.
Organisationerna pd hyresmarknaden skulle h& kunna gora en
betydelsefull insats genom att informera om riskerna med flerdriga
lokalhyresavtal och om avbrottsforsakringar.

Det finns ocksd anledning att uppmarksamma att det gar att
avtalsvégen reglera féljderna av parts dod.

Fran mer principiell synvinke finns det givetvis skd som taar for att
en rétt till fortida uppsagning bor inforas for det fallet att hyresgésten
avlider dler blir arbetsofbrmogen. Vid bedomningen av om en sidan rét
skall inforas bor emellertid &ven foljande beaktas.

Reglerna om upplételse av loka har tydliga kommersidllaindag. Det
a naturligt eftersom de flesta avtalen ingds av tva naringsidkare. Ett
lokahyresavta far tréffas pa bestamd tid. De flesta lokalhyresavtal
tréffas pa tre eller fem ar. Hyresgasten & bunden av avtalet och kan
inte, som vid bostadshyra, siga upp avtdet i fortid dler kréava
villkorsandring om inte hyresvarden brudtit i sina digganden. Om
hyresvarden fullfoljer sina dligganden & det i princip endast vid
hyresgéstens konkurs som hyresgésten eller nérmare bestdmt dennes
konkursbo kan bryta avtalet i fortid. Lider hyresvérden dérigenom
skada, har han rétt till ersdttning. En rétt till fortida uppségning vid
dodsfall utan att hyresvarden har ndgon rétt till ersittning for skada,
srider sdunda helt mot de grundldggande principerna om avtds-
bundenhet vid lokalhyra.

Det faktum att de flesta lokalhyresavtal tréffas pa bestamd tid och
att en part inte kan bryta avtalet i fortid & ocksai ett annat avseende av
sarskilt intresse. Det forekommer namligen att hyresvéardar &ar sig att
sarskilt utrusta eller anpassa loka efter hyresgéstens individuella
onskemd. En hyresvard kan t.ex. a sig att forse en lokal med exklusiv
inredning. Inredningen har kanske endast ett vérde for den aktuelle
hyresgasten. Det finns kanske inte ndgon annan hyresgast som vill
nyttja lokalen med den befintliga inredningen. Hyresvarden garanteras
ersdttning for inredningen genom att han traffar ett flerarigt hyresavtal
som & bindande. En rétt till fortida uppségning vid dodsfdl skulle
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aventyra hyresvardens mojlighet att fa ersittning och kunna leda till att
hyresvérden lider en inte obetydlig ekonomisk skada.

Manga ganger torde hyresgastens forutsattningar att fa tag pa en ny
hyresgést som vill ta 6ver en lokal vara betydligt béttre &n hyresvérdens
forutsittningar. Detta bl.a. pa grund av att hyresgasten aven kan lata
den nye hyresgasten Overta den rorelse som drivs i lokalen. Ur detta
perspektiv maste det anses rimligt att hyresgasten eller i forekommande
fall hyresgastens dodsbo, har ett ansvar for hyresavtalets fullgorande.
Om det inférs en rétt till fortida uppsagning vid dodsfall finns en risk att
dodsboet véjer att sdga upp avtalet utan att dessférinnan ha forsokt att
overléta hyresrétten tillsammans med rérelsen. Dodsboet néjer sig med
den rétt till erséttning som en avbrottsforsakring kan ge.

Om en rét till fortida uppsagning infors uppst&r flera juridiskt
komplicerade frégor, bl.a om medhyresgasters sdllning.  Det
forekommer att flera fysiska personer gemensamt hyr en loka eller att
en fysgsk och en juridisk person hyr gemensamt. Medhyresgéstens
gdlning vid en sedvanlig uppségning & oklar (se Lgman, Den nya
hyresrétten efter hyresregleringens avskaffande, 1976 s. 80 f,,
Holmqvist, Hyredagen En kommentar, 5 uppl. 1997 s. 51 och Victorin,
Kommersidl hyresrétt, 2 uppl. 1997 s. 30). Vid en fértida uppsigning
vid dodsfal finns risk att medhyresgast - som kanske 6nskar stanna
kontraktstiden ut - forlorar hyresrétten. Ett alternativ & att det aven
infors ndgon form av rétt till forlangning for medhyresgést. En sadan
ordning strider eméllertid mot grundlaggande principer fér det indirekta
besittningsskyddet vid lokahyra En sidan rét maste ocksa
kompletteras med ndgon form av rétt for hyresvarden att av
medhyresgésten kréva sakerhet for avtalets fullgérande. En lagreglering
blir slunda komplicerad. Enligt utredningens mening lampar sig fragan
betydligt béttre att regleras avtal svégen.

Som tidigare namnts |dter hyresvarden ibland anpassa sina lokaer
sarskilt efter hyresgastens individuella 6nskemdl. Samtidigt tréffas ett
flerdrigt hyresavta som innebéar att hyresvarden blir garanterad
ersattning for kostnaderna for anpassningen. For att stétande resultat
inte skall uppsta kan mot denna bakgrund alltfor kort uppsagningstid inte
komma ifréga. En uppsagningstid pa tre manader som Svensk Handel
foredagit maste anses vara en aldeles for kort tid. Vidare bor beaktas
hyresgastens majlighet att forsakra sig for hyreskostnader under ett ar.
En utgangspunkt skulle kunna vara att de ordinarie uppsagningstiderna
enligt 4 8 hyredagen tillampades. De flesa avtaen skulle da kunna
sigas upp med nio manaders uppsagningstid. For manga fall skulle det
vara lampligt om uppsigningstidens langd kunde bestédmmas i
forhdlande till bl.a. den sammanlagda hyrestiden och hyresvardens
investeringar i lokalen. For att en sadan reglering skal fungera maste
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det aven inforas nagon form av mdjlighet att 1&ta hyresnamnd préva
fragan.

En rétt till fortida uppsdgning kommer enligt utredningens mening
ocksd att fa vissa foljdverkningar. Bl.a s3 kommer sannolikt
hyresvérdarnas vilja att investera i lokaler att minska. Investeringarna
kommer formodligen att forskjutas fran hyresvéardarna till hyres-
gasterna. Vidare finns risk for att avtastiderna kommer att forkortas;
hyresvardarna far harigenom béttre forutséttningar att fa kontroll Gver
nedlagda investeringar.

Vid en samlad beddmning anser utredningen att behovet av en
mdjlighet till fortida uppségning av lokahyresavta vid dodsfdl & ringa
och att en lagreglering blir komplicerad och strider mot grundl&ggande
principer for lokalhyra. Utredningen foredar darfor inte en rétt att vid
dodsfall saga upp ett lokahyresavta i fortid.
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3 Hyresgéastens stallning da lagen-
heten har forstorts genom en
olyckshandelse

3.1 Bakgrund

311 Utredningens uppdrag

| 9-18 88 hyredagen finns bestdmmelser om |&genhetens skick och
hinder i hyresrétten. Bl.a. finns bestammelser om vad som géller om en
l&genhet skadas eller forstors fore tilltradesdagen eller under hyrestiden.

Enligt direktiven (dir. 1997:97 s. 8 och 19) skall utredningen se éver
reglerna om vad som gédller da en lagenhet har forstorts genom en
olyckshdndelse m.m. Om utredningen finner ait lokal- eler bostads-
hyresgastens stdlning i den angivna Situationen behtver stérkas, skall
olika tankbara losningar Gvervages, tex. en derflyttningsrétt for
hyresgésten.

312 Hyred agens bestammel ser
Lagenheten forstors

Blir en bostaddégenhet eler en lokal fore tilltradesdagen eller under
hyrestiden sa forstord att den inte kan anvandas for det avsedda
andamdlet, forfaler hyresavtalet (se 10 § forsta stycket och 16 § forsta
stycket 1 hyreslagen). Bestémmelsen hade i huvudsak sin motsvarighet i
3 kap. 9 §i 1907 &s lag om nyttjanderétt (se NJA avd. |1 1908 s. 138
f.).

Att 1&genheten blivit forstérd innebér en fysisk skada. Skadan kan ha
uppstatt pa olika sétt. Eld & det vanligaste. Andra exempel & jordskalv
och ras. Det & inte nddvandigt att |agenheten skall ha blivit totalférstord
for att avtalet skall anses ha férfalit. Om endast en del av en lagenhet
blivit brandskadad eller om endast vaggbekladnad och maning skadats
far man utga fran att |agenheten inte anses sa forstord att den inte kan
anvandas. Kostnaderna for ett eventuellt iordningstélande och den tid
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som det skulle ta att stélla l&genheten i ordning & faktorer som kan ha
betydelse vid beddomningen av om avtaet skal anses ha forfalit eler
inte (se Holmgvist, Hyresagen En kommentar, 5 uppl., 1997 s. 62 f. och
Victorin, Kommersiel hyresrétt, 2 uppl., 1997 s. 156).

| ett réttsfall som refererades i Svensk Juristtidning (1946 ref. s. 47)
var en l&genhet i stor utstréckning brandskadad. Véggar och tak i kok
och tambur var delvis nedbrénda. All inredning i koket sdsom snickerier,
bank, skdp och ledningar var forstorda. Daremot var rummen mest
skadade av rok. Lagenheten ansdgs inte sa forstord att avtalet skulle
anses ha forfalit.

Med att avtalet "forfale avses att savd hyresvarden som
hyresgasten befrias fran att fullgéra avtalet. Nagon uppsigning av
avtalet efordras inte. | och med att avtdet forfaler upphor
réttsforhdllandet mellan parterna. Forskottshyra skall dterbetalas. Om
hyresvarden eller hyresgasten har lagt ned kostnader pa att bygga om
lokalen eller pa att forbereda flyttning m.m. har de inte rét till ersitning
for detta.

Hyresvarden kan bli erséttningsskyldig i tva fal om en lagenhet blir
sA forstord att den inte kan anvandas, dels om han & valande till
handelsen, dels om han inte utan dréjsmél har meddelat hyresgasten om
att 1agenheten har forstorts. Skadestndsskyldigheten innefattar det fulla
kontraktsintresset, dvs. sdvé forlust som utebliven ving.

Myndighetsforbud mot anvandning av 1&genhet

| princip gdller samma regler om en myndighet meddelar férbud mot att
anvanda lagenheten for det avsedda andamdet som om lagenheten
forstors s att den inte kan anvandas. Enligt 10 § andra stycket och 16
8 forsta stycket 4 hyreslagen upphér namligen hyresavtalet att gélla om
en myndighet pa grund av lagenhetens beskaffenhet meddelar forbud
mot att den anvands for det avsedda dndamalet. Hyresavtalet upphor att
gdlla om bedutet meddelas fore tilltradesdagen. Om bedutet meddelas
under hyrestiden kravs for att bestdmmelsen skal vara tillamplig att
hyresgésten inte har gett anledning till bedutet.

Den aktudla bestammel sen forutsétter att bedlutet meddelas till f6ljd
av lagenhetens beskaffenhet och tar sikte pa sadana fall dar t.ex. miljo-
och hédlsoskyddsnamnden medddar forbud mot anvandning eller
brandmyndighet bedutar att byggnad skal rivas. Regeln & inte tillamplig
om forbud meddelas av annan orsak, som exempelvis att en hyresgéast
saknar erforderligt tillstand att driva viss verksamhet i lokalen.

Bestammelsen infordes & 1940. Under remissbehandlingen havdade
Sveriges Fastighetsagareforbund att pafoljden att hyresavtalet forfaller
inte borde vara oinskrankt med hansyn till att en hyresvérd kunde ténkas
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villig utféra de omandringsarbeten som foéranleddes av myndighetens
bedut. Departementschefen menade att totalforbud inte borde meddelas
utan att mycket betydande arbeten kravdes och att det i sidana fall
borde ankomma pa parterna att duta sirskild Gverenskommelse om
avtalets fortsatta giltighet. Departementschefen forordade darfor att
avtalet skulle forfalla (se NJA avd. 1 1939 s. 496).

Om det forhdllande som féranlett ett forbud att anvanda lokal for det
avsedda andamalet beror pa forsummelse av hyresvarden eller om
varden inte utan dréjsmal lamnat hyresgasten meddelande om beslutet,
har hyresgésten réit till ersdttning for skada.

Fel eller brist i dvrigt

Det finns i hyredagen &ven bestammelser om de fal da lagenheten
skadas men skadorna inte & s3 alvarliga att lagenheten kan anses
forstord. Det finns ocksa bestammelser om vad som géler om en
lagenhet, t.ex. pa grund av bristande underhdl, inte uppfyller de krav
som stélls pa en lagenhet.

Enligt 9 § forsta stycket hyredagen skal en lagenhet upplétas i
sdant skick att den enligt den alméanna uppfattningen i orten & fullt
brukbar for det avsedda andamalet. Avtal far tréffas om att |agenheten
skl varai samre skick endast om upplételsen avser en bostadslagenhet
for fritidsandamal eler en lokal. | en férhandlingsiverenskommelse som
omfattar lagenheten far likasd bestémmas att lagenheten far vara i
sdmre skick @ som anges i hyredagen (se 9 8 andra stycket
hyresagen). Under hyrestiden & hyresvéarden, med nagra undantag,
skyldig att hdla lagenheten i sddant skick som nu har angetts (se 15 §
hyreslagen).

Om det uppstar fel eler brist i en lagenhet men lagenheten samtidigt
inte ar sa skadad att den kan anses forstord, har hyresvarden skyldighet
att dtgarda felen och bristerna sa att lagenheten uppndr foreskriven
standard. Hyresavtalet forfaller sdlunda inte som sker om l&genheten
anses forstérd. Hyresvarden kan inte heller séga upp avtalet. Om en hel
fastighet skall byggas om har hyresvarden dock vissa mdjligheter att
bryta hyresgasternas besittningsskydd.

Hyresgasterna har mdjlighet att tillgripa vissa sanktioner om en
bostaddagenhet eler loka fore tilltradesdagen eler under hyrestiden
skadas eller om hyresvarden eftersétter underhall e.dyl. men lagenheten
samtidigt inte kan anses forstord. Det & darvid fraga om fyra olika
sanktioner; galvhjalp, hévning, nedsdattning av hyran och
skadestand. Dessutom kan hyresgasten utverka bedut om att
hyresvarden vid aventyr av vite skal forelaggas att avhjélpa felen dler
bristerna, sk. atgardsforel aggande.
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Att hyresgasten har rétt till salvhjalp innebar att han har rétt att
avhjdpa bristen pa hyresvardens bekostnad. Savhjapsrétten forutsétter
att hyresvéarden underlater att efter tillsigelse dtgarda bristen sa snart
det kan ske (se 11 § forsta stycket 1 hyredagen).

Om bristen inte avhjédps utan dréjsma eler hyresvarden underlater
att efter tillsigelse ombesirja atgarden sd snart det kan ske, féar
hyresgasten saga upp hyresavtalet. Avtaet kan sigas upp till
omedelbart upphdrande. Uppsagning far dock endast ske om bristen &
av vasentlig betydelse (se 11 § forsta stycket 2 och 6 § hyredagen).

For den tid som en [&genhet & i bristfaligt skick har hyresgasten rétt
till skdig nedsattning av hyran (se 11 § hyresagen).

En hyresgdst har &ven rétt till ersattning for skada, om
hyresvarden inte visar att bristen inte beror pa hans forsummelse.
Hyresvarden maste alltsd exculpera sig, dvs. visa att det inte & hans fel
att bristen uppstatt.

Om hyresavtalet avser en bostadsdgenhet, kan hyresvarden ocksa
av hyresnamnden foreléggas att vid aventyr av vite avhjdpa bristen.
Atgérdsfor el aggande meddelas pa anskan av hyresgasten.

Meddelar en myndighet fore tilltradesdagen pa grund av |1genhetens
beskaffenhet besut som leder till att hyresgasten maste avsta fran en
del av lagenheten dler att hyresgasten pd annat sétt lider intrang i sin
nyttjanderdtt, har han rétt till skalig nedséttning av hyran. Hyresgasten
har ocks3, under vissa sarskilt angivna forutséttningar, mojlighet att siga
upp avtalet i fortid och rétt till erséttning for skada (se 12 § hyredagen).

| 13-14 88 hyredagen finns bestdmmelser om sanktioner for det fall
en lagenhet inte & fardigstdld eler utrymd patilltrédesdagen.

De nyss beskriva sanktionerna kan tillgripas aven nér légenheten
skadas under hyrestiden utan att hyresgésten & ansvarig for skadan,
hyresvarden brister i sin underhdllsskyldighet, hinder eller men pé annat
Sétt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgastens valande eller myndighet
under hyrestiden meddelar besut som begransar anvandningen av
l&genheten (se 16 § forsta stycket hyreslagen).

3.13 Forsakringsskydd om lagenheten skadas ller
forstors

Egendom kan skyddas for olika typer av hdndelser genom frivilliga
hemforsakringar och foretagsforsakringar.

En mycket stor andel av landets invanare omfattas av en
hemforsakring. Over 95 procent av hela landets invanare omfattas av
en hemforsakring. FOr boende i hyreshus & motsvarande siffra cirka 90
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procent (se Statistiska centralbyrans rapport 88, Offer for vads- och
egendomsbrott 1978-1993 och tabell 3461 ULF 78-98).

De flesta foretagare har nagon form av foretagsforsakring.

Villkoren fér de flesta hemférsakringar & tamligen enhetliga (se
Konsumenternas Forsakringsbyrds produktoversikt, februari  2000).
Hemforsakringarna skyddar for skada pa egendom vid bl.a. stéld, brand,
lackage fran ledningssystem, storm, jordskalv, snétryck, Gversvamning,
skada pa hushalsmaskiner och transport vid flyttning. Vidare omfattar
de merkostnad om bostaden blir obrukbar och skador vid ran och
overfdl. De omfattar ocksa réttsskydd samt ansvarsskydd om
forsakringstagaren  blir  skadesténdsskyldig. Till de flesta hemfor-
sakringar kan tillaggsforsakringar tecknas. De kan avse - om det inte
ingdr i hemforsakringen - t.ex. reseskydd vid utlandsresa.

En hemfoérsakring técker skador som drabbar férsékringstagaren och
personer i hans familj. En del av skadekostnaden - galvrisken - stér den
skadelidande for. Den skadelidande kan kréva att den som véllat skadan
skall ersdtta honom for gavrisken.

En bostadshyresgast som tecknat en hemforsdkring har vid brand
rét till ersditning for forstorda inventarier. Vidare har han rét till
ersittning for merutgifter under langst ett & fran skadedagen om
I&genheten blir helt eler delvis obrukbar. Erséttning for merutgift kan
avse den del av hyran for en evakueringslégenhet som Overstiger hyran
for den forstorda lagenheten.

Villkoren for foretagsfor sakringarna varierar nagot mellan de olika
forsakringsbolagen (utredningen har jamfort de foretagsforsakringar
som Folksam, Lansférsdkringar Stockholm, Skandia och Trygg Hansa
erbjuder). De vanligaste foretagsforsakringarna omfattar brand-, vatten-
inbrotts, ran-, glas- och transportskador pd egendom, forlust av
tackningsbidrag vid avbrott i verksamheten till foljd av erséttningsbar
egendomsskada, ansvarsskydd och réttsskydd. Som tilléggsforsakring
eller som en helt separat forsakring kan tecknas forsakring som técker
t.ex. oljeskada, forlugt till foljd av att angdlld i din tjdnst gentemot sin
arbetsgivare begér vissa typer av brott eller fasta kostnader i samband
med att egen eler annan nyckelperson i rorelsen blir arbetsoférmdogen
eller avlider.

| en foretagsforsskring kan altsd ingd en avbrottsforsskring. En
avbrottsforsakring kan ersitta skada som foretaget &samkas om
verksamheten helt eler delvis avbryts till foljd av att egendom skadas
genom ersdttningsbar skada, till exempe brand eler inbrott. Den kan
darvid ersétta forlust av férsékringsmassigt tackningsbidrag under en tid
av et & fran skadedagen. Med foretagets forsakringsmassiga
tackningsbidrag avses foretagets vinst samt fasta kostnader sdsom
avskrivningar, rantor, hyror, normalt samtliga |6ner, sociala avgifter och
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skatter. Berékningen av tackningsbidrag sker genom att fakturerad
forsadljning minskas med de rérliga kostnaderna

Om en loka forstors och forsékringstagaren tvingas at flytta
verksamheten till en ny lokal, kan det fran en avbrottsforsakring ocksa
utgd ersittning for bl.a. hyra av tillfdliga lokaler, flyttningskostnader,
extra reklamkostnader, extra |6ner och transporter vid provisoriska
lokaler pa flera stéllen, hyra for kontorsmaskiner, extrakostnader for
legoarbeten och extra telefonkostnader.

3.14 Vad som hénder i praktiken om en |&genhet
blir forstérd

Bostadslagenhet

Utredningen har genom enkéter som tillstéllts organisationer och
hyresnamnder undersokt vad som hénder om en lagenhet blir forstérd.

Som framg&r av det tidigare redovisade forfaler hyresavtaet om
lagenheten forstors. Vad som i Gvrigt intréffar varierar beroende pa om
det ror Sg om en bostadd dgenhet eller en lokal.

Om det &r fraga om bostadd dgenheter brukar berérd kommun trada
in och hjélpa hyresgésterna, i vart fall om flera hyresgaster drabbast.ex.
genom en brand. Kommunen brukar dérvid erbjuda ersdttnings-
lagenheter och vissa kommuner erbjuder aven stéd genom sk.
katastrofgrupper.

Enligt SABO erbjuds hyresgaster aterflyttningsrétt eler, om det finns
majligt till det, ersitningdagenhet. Har hyresgasten varit vélande
erbjuds inte aterflyttningsrétt.

Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm har uppgett féljande. Normalt
brukar, atminstone vad gdler stérre fastighetsigare, bostadsforetaget
gora en bedomning av vilken tidsperiod som &tgar for att derstdla
fastighetens skick. Flertalet hyresgaster brukar om mgjligt fa
permanenta erséttningsl agenheter om de sa onskar och det & majligt att
skaffa sidana. Aterstdende hyresgaster brukar fa &erflytta och
evakueras da tillfaligt. Det har forekommit, &ven om det inte & sarskilt
vanligt, att hyresgaster inte har fatt flytta tillbaka. Fastigheter har ibland
inte ateruppforts och fastighetsdgare har utnyttjat bestammelsen om att
hyresavtalet forfaller for att dippa vissa hyresgéster.

Enligt  SABO brukar bostadsforetaget kréva erséttning av
hyresgasten om denne varit valande till att lagenheten har forstorts. |
Ovrigt sker i handelse av brand inte nagon ekonomisk reglering mellan
hyresvarden och hyresgasten. | stéllet regleras de ekonomiska frégorna
med berdrda forsakringsbolag. Frégan om ersdttning for hyresgastens
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investering i lagenheten, regleras mellan hyresgdsten och hans
forsakringsbolag.

| hyresavtal brukar det forekomma s.k. force magjeure-klausul enligt
vilken hyresvard fritar sig fran skyldighet att fullgora avtalet och att
betala skadestand vid handelser som han inte rader 6ver eler kunnat
forutse. Det brukar i dvrigt inte regleras vad som géler om lagenheten
forstors. Bestammelser om att hyresgasten har aterflyttningsrétt
forekommer inte.

Lokal

Aven lokalhyresavtal forfaller om lokaen blir forstord. Loka hyresgéster
brukar emdlertid inte ges samma skydd frah kommuner som
bostadshyresgéaster.

SABO har uppgett att lokalhyresgaster erbjuds aterflyttningsrétt om
de inte varit valande till skadan.

Enligt Svensk Handd erbjuds lokalhyresgaster aerflyttningsrétt om
den tidigare verksamheten beddms av fastighetségaren vara ekonomiskt
intressant. Det forekommer att lokalhyresgaster inte  erbjuds
aterflyttningsrétt. | ett fall som Svensk Handdl kanner till hyrdes den
aeruppforda lokalen ut till en konkurrent till den tidigare hyresgasten
medan denne erbjods loka i sdmre l&ge. Konkurrenten bedomdes vara
ekonomisk starkare och hade en vélrenommerad stark kedjetillhorighet.

Frégan om erséttning for hyresgastens investeringar gors upp med
hans forsakringsbol ag.

Samma typ av bestdmmelser om force mgeure férekommer vid
upplatelse av lokal som vid bostadshyra.

3.15 Skadestandsbestammel ser pa andra omraden
Skadestandslagen

Bestammelser om skadestand finns i forsta hand i skadestandslagen
(1975:404). Enligt huvudregeln i 2 kap. 1 § skadestandslagen skall var
och en som uppsitligen dler av varddoshet valar person- dler
sakskada ersdtta skadan. Ren formogenhetsskada ersétts om den
vallats genom brott (2 kap. 4 § skadestandslagen).

Det ankommer pa den som begéar skadestand att visa fog for sitt
krav. Den skadelidande skall altsd kunna styrka att han har lidit en
skada, att det t.ex. har forekommit varddoshet som motparten &
ansvarig for samt att vards sheten orsakat skadan.
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For at underlétta skadelidandes bevisskyldighet har réttspraxis
utvecklats sa att det bl.a. i vissa fall stéllts krav pa aktsamhet hos den
som pastétts vara skadestandsskyldig.

Speciallagar

Viss skadestandsréttslig specialaggtiftning finns. Speciallagstiftning har
ofta tillkommit darfor att det & fraga om verksamheter som innefattar
sarskilda risker for skada. Specidbestdmmelserna ger ofta den
skadelidande storre méjlighet @n vad de adlménna reglerna gor att fa
erséttning for sin skada.

Enligt ellagen (1997.857) skall t.ex. innehavare av starkstroms-
anlaggning ersitta person- eler sakskada som ndgon tillfogats genom
inverkan av € fran starkstromsanléggning. Detta galler &ven om det inte
foljer av alménna skadestdndsbestammelser (se 10 kap. 1 §).
Innehavaren har m.a.o. ett strikt ansvar (ndgra undantag finns).

Enligt atomansvarighetslagen (1968:45) svarar innehavaren av en
atomanlaggning strikt for skada pa grund av en atomolycka (5-12 88).

I miljobalken finns bestdmmelser om rétt till erséttning for skador
som verksamhet pa fastighet orsakat sin omgivning (dock inte skador
som orsakats av joniserande strdning eler inverkan av elektrisk strom
frén elektrisk anlaggning). Skada som inte har orsakats med uppsdt €ler
genom vardd 6shet ersétts bara i den utstrackning den storning som har
orsakat skadan inte skdigen bor tdlas med hansyn till forhalandena pa
orten eler till dess dlméanna forekomst under jamforliga forhdllanden (se
32 kap. 18).

| sjélagen (1994:1009) regleras det skadestdndsansvar som bl.a
avilar transportdr, undertransportorer och bortfraktare. Enligt 13 kap.
25-27 88 golagen & transportbren ansvarig for skada till foljd av att
godset gar forlorat eller skadas medan det & i hans vard ombord eller i
land, om han inte visar att varken fel dler forsummelse av honom gélv
éler ndgon som han svarar for orsakat eller medverkat till skadan
(undantag finns). Om personskada drabbar passagerare pa grund av
héandelse under resan, & bortfraktaren ansvarig om skadan vallats
genom fel dler forsummelse av bortfraktaren eler ndgon som han
svarar for. Samma sak gdler om resgods gar forlorat till foljd av
handelse under resan. For att ga fri fran ansvar maste bortfraktaren
visa att personskadan inte har orsakats genom fel eller forsummelse av
honom eller nagon som han svarar for (se 15 kap. 17-20 88, undantag
finns).

| golagen finns aven erséttningsbestémmelser for en mangd andra
typer av handdser, sdsom skada pa fartyg till foljd av fartygs
sammanstétning och oljeskada.
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| jarnvagstrafiklagen (1985:192) finns bestdmmelser om
jarmnvéagens skadestandsansvar saval mot passagerare och andra
avtaskontrahenter som utomstdende vilka tillfogas person- dler
sakskada till foljd av jarnvagsdriften. Huvudprincipen & att jarnvagen
har strikt ansvar. Gentemot de resande géller det strikta ansvaret for
personskador och i samband med personskador for skador pa egendom
som den resande ba pa sig eler har med sig som handbagage.
Undantag gérs om skadan har orsakats av omstandigheter som inte kan
hénforas till gava jarnvagsdriften och som jéarnvégen inte hade kunnat
undga dler forebygga foljderna av @&ven om den hade vidtagit ala
atgarder som rimligen hade kunnat krévas av den (se 2 kap. 1 och 2
88).

Enligt lagen (1974:610) om inrikes vagtransport, som & tillamplig
pa godsbefordran pa fordon, & fraktforaren ansvarig om gods skadas
sedan det mottagits till befordran men innan det utldmnats. Om
fraktfoéraren kan visa att skada orsakats genom fel eler férsummelse av
den beréttigade eller genom sadan anvisning frén denne eller av godsets
bristfalliga beskaffenhet, & fraktforaren fri fran ansvar. Han & ocksa
fri fran ansvar om han kan visa att skadan uppstdtt till foljd av
forhdlande som han inte kunnat undvika och vars féljder han inte kunnat
forebygga. Fraktforaren far inte for att undgd ansvar &beropa brister
hos det fordon som anvants (se 27-28 §8).

| produktansvarslagen (1992:18) finns skadestandsansvar for
produktskador som orsakats av |6sa saker. Tillverkare, importér och
marknadsforare kan bli  skadestandsskyldiga.  Erséttningsskyldighet
foreligger oavsett om nagon varit varddos dler inte (strikt ansvar). Det
strikta ansvaret begransas till att gédla sidana fall dar skadan har
orsakats av att produkten inte har varit sd saker som skaligen kunnat
forvantas. Produktens sékerhet beddms med hansyn till dess
forutsebara anvandning, marknadsforing av produkten, bruksanvisningar,
tidpunkt da produkten sattes i omlopp och 6vriga omstandigheter (se 1-3
88).

Sarskilda skadestandsregler finns &@ven i bl.a luftfartslagen
(1957:297), lagen (1943:459) om tillsyn 6ver hundar och katter
ochlagen (1933:269) om agofred.

Regler for avtalsforhallanden

Utgangspunkten & att ersittningsansvar i avtalsforhdlande i forsta hand
regleras i paternas avtd. Om avtdet inte innehdler ndgra
bestammelser kan den allméanna culparegeln i skadestanddagen (2 kap.
1 8) varatillamplig.
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For en rad olika avtasforhdlanden finns sirskilda skadestands-
bestammelser. Som framgar av redovisningen ovan, som i forsta hand
tagit skte pa utom-kontraktuellt skadesténdsansvar, finns askilliga
bestammelser angdende skadestandsskyldighet vid befordran av
passagerare och gods. Dessa bestdmmelser & tvingande och kan inte
asidoséttas genom avtal.

Inom koprétten finns vidare en rad olika lagar som reglerar
ersittningsskyldigheten mellan koparen och sdjaren. | fraga om
forhdllandet mellan en néingsidkare och en konsument gor sSig
skyddssynpunkter ofta géllande. 1 konsumentkdplagen (1990:932)
anges t.ex. att koparen har rét till erséttning for den skada som han
lider genom att varan & felaktig, om inte sdjaren visar att under-
|&tenheten att avlamna en felfri vara beror pa ett hinder utanfor hans
kontroll som han inte skéligen kunde forvantas ha réknat med vid kopet
och vars foljder han inte hdler skdigen kunde ha undvikit eler
overvunnit (sk. kontrollansvar). Koparen har vidare dltid rét till
ersittning om varan avviker fran vad sdjaren utfast (se 30 §).

I konsumenttjanstlagen (1985:716) finns ssmmatyp av reglering av
ersdttningsansvaret. Det stadgas dar att néringsidkaren & skyldig att
ersitta konsumenten skada som denne tillfogas pa grund av fe i
tjangten, om inte né&ringsidkaren visar att det har forelegat ett sadant
hinder utanfér hans kontroll som han inte skéligen kunde férvantas ha
réknat med vid avtalets ingdende och vars fdljder han inte heller
skdligen kunde ha undvikit eler 6vervunnit. N&ingsdkaren & vidare
altid skyldig att ersitta skadan om resultatet av tjansten avviker fran
vad han sarskilt har utfast (31 § tredje stycket).

Om foremdlet for en tjanst eller annan egendom skadas medan den
& i naringsdkarens besittning géler enligt konsumenttjénstlagen att
naringsidkaren & skyldig att ersétta skadan, om inte néringsidkaren
visar att skadan inte beror pa forsummelse av honom. Néringsidkaren &
i Ovrigt skyldig att ersétta skada som tillfogas konsumenten, om skadan
har valats genom forsummelse pa néringsidkarens sida (se 32 8).

Néringsidkares skadestandsansvar enligt konsumenttjanstlagen vid
forvaring har sdunda utformats som ett sk. presumtionsansvar. |
specidmotiveringen till en av skadestandsbestdmmelserna har féljande
anforts (prop. 1984/85:110 s. 285).

"N&r det géller yrkesmassig forvaring for privatpersoners rakning ...

méste konsumenten i regel anses ha befogad anledning att utga fran att

naringsidkaren haller en foretagsforsakring ... eller liknande forsakring
som & sedvanlig i branschen och som omfattar skador pa kundens
egendom genom bl.a. olyckshéndelser. Om néringsidkaren saknar ett
sadant for branschen normalt forsakringsskydd, méste det darfor anses
dligga naringsidkaren att upplysa konsumenten om detta. Gor
naringsidkaren inte det, torde det i regel fa anses félja av vanliga
avtalsréttsliga principer att naringsidkaren blir erséttningsskyldig mot
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konsumenten ... pa samma satt som om néringsidkaren uttryckligen hade
dtagit sig att hdllaen for branschen sedvanlig forsakring men férsummat
att uppfylla detta dtagande. N&ringsidkaren blir alltsa ersattningsskyldig
aven for skador till foljd av rena olyckshéndelser som drabbar den
forvarade egendomen, i den man skadorna skulle ha tackts av en sédan
forsakring."

3.2 Overvaganden och fordag

Utredningens fordag De nuvarande bestdmmelserna om it
hyresavtal forfaller om bostadd égenhet eler loka blir sa forstord att
den inte kan anvandas for det avsedda andamdet behdlls.
Bestdmmelserna om att hyresgésten har rétt till ersdttning av
hyresvarden, om denne varit varddos behdlls. Nagon utvidgad
erséttningsskyldighet for hyresvarden foredas inte.

Utredningen anser inte att det skall inféras bestammelser om att
en hyresgast, om hans légenhet forstors, har rétt att flytta tillbaka om
det uppfors en ny lagenhet eler lokal.

321 Inledning

Utredningen har tillfrégat berdrda organisationer och hyresnamnderna
om det finns behov av en andring av reglerna om vad som géler da en
lagenhet har forstorts genom t.ex. en brand.

Utredningen kan dérvid konstatera att varken SABO dller Sveriges
Fastighetsagareforbund anser att det finns nagot sadant behov. Daremot
anser de organisationer som foretrdder hyresgaster, daribland
Hyresgasternas Riksforbund, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare, att hyresvardens skadestandsskyldighet skall
utvidgas och att hyresgaster bor ges aerflyttningsrétt. Fem av sex
tillfragade hyresnamnder anser att nagon form av aterflyttningsrétt for
hyresgést bor inforas.

Som framgdr av det tidigare redovisade forfaler hyresavtaet om
lagenheten forstors. Réttsforhdlandet mellan parterna upphdr. Av
lamnade enkatsvar framgar dock att sdval bostadshyresgaster som
lokalhyresgéaster regelméssigt brukar ges madjlighet att flytta tillbaka om
det aeruppfors likvardig lagenhet eler loka. Hyresvardar forefaller
ocksd, i den man de har majlighet till det, erbjuda hyresgaster antingen
evakueringdégenheter fram till dess huset har byggts upp dler
permanenta erséttningslgenheter. Bostadshyresgaster far ocksa stod i
olika former fran berérda kommuner. Darutéver maste beaktas att saval
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bostadshyresgéster som  lokalhyresgaster i alménhet  har
hemforsakringar respektive foretagsforsakringar som ger ett ekonomiskt
skydd vid nu aktuella handelser. Rent generellt maste darfor anses att
hyresgaster har ett gott skydd i de situationer som nu diskuteras.

I hyredagen finns en rad olika sanktioner som kan bli aktuella om en
lagenhet skadas eller forstors. Det flesta av dessa maste anses vara
tamligen odiskutabla. Det géller hyresgastens rétt till nedséttning av
hyran, hyresgastens rétt till sk. gavhjdp och mgjlighet att ansbka om
atgardsforel aggande samt hans rétt att siga upp avtalet till omedelbart
upphdrande.

Vad som framforts till utredningen fran olika organisationer ger
anledning att Gvervdga om hyresgastens rétt till ersdttning bor forbéttras
och om nagon form av &terflyttningsrétt bor inforas.

3.2.2 Erséttning for skada

Hyresgasternas Riksférbund anser att hyresvdrden skall ersétta
hyresgasten for skada som hyresgésten drabbas av till f6ljd av handelse
som intraffar utan hyresgastens véllande i 1agenheten eler fastigheten.
Hyresvardens ansvar skdl alltsd vara strikt. Forbundet menar att
hyresvéarden genom hyresavtalet har &agit sig att tillhandahdla
hyresgasten en lagenhet och darmed ocksa bor ansvara for att den
fungerar och inte fororsakar skador som drabbar den som hyr. Det bor
enligt forbundet dligga hyresvarden att sta for alla extra kostnader som
hyresgésten drabbas av vid exempelvis brand- och vattenskador som
hyresgésten inte & ansvarig for. Enligt férbundets mening kan det inte
vara hyresgastens sak att skydda sig mot sidana handelser. Vid skador
som & sa stora att 1agenheten inte kan anvandas under en tid eler inte
dls aerstdlas, bor det digga hyresvarden att skaffa ersittnings-
l&genhet.

Utredningen vill inledningsvis betona att de nuvarande skadestands-
reglerna i hyreslagen synes ge hyresgésterna ett gott skydd. Om en
lagenhet skadas har hyresgasten rétt till erséttning for skada om
hyresvérden inte visar att bristen inte beror pa hans forsummelse (se 11
och 16 88). Hyresvarden maste alltsa exculpera sig. Vid tillampningen
av bestdmmelsen har det stéllts mycket hoga krav pa hyresvarden for
att han skal anses ha exculperat sig (se Holmgvist, Hyreslagen En
kommentar, 1997 5 uppl. s. 71-75). Om l&genheten inte bara skadas
utan forstors maste hyresgasten visa att hyresvéarden varit vardsos (se
10 § hyredlagen).

De flesta hyresgaster har nagon form av hemforsakring. Andelen
enskilda bostadshyresgaster som omfattas av en sadan forsakring
uppgar till cirka 90 procent. Det ligger i hyresgastens intresse att
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forstkra dg och i forekommande fdl sn familj for olika dag av
oférutsedda handelser. Det finns i detta sammanhang ocksa anledning
att notera att statsmakterna under de senaste aren har utgatt fran att
enskilda har en hemforsakring. Det har skett bl.a. genom att rétten till
réttshjdp gjorts subsidiar till réttsskyddet i hemférsakringen (se prop.
1996/97:9s. 91 1.).

Ett utvidgat skadestandsansvar for hyresvardar & givetvis till fordel
for de hyresgaster som inte har ndgon forsakring als. Hyresgasters
behov av hem- respektive foretagsforsakring kan ocksa minska om de
inte behdver forstkra sig for de Stuationer da hyresvarden &
ersdttningsskyldig. Allt behov av forsakring upphor dérigenom inte; det
finns manga andra handelser som de |ampligen méaste skydda sig mot.

De flesta fastighetsdgare har en fastighetsforsakring. En fastighets-
forsakring innehdller i regel en ansvarsforsakring som omfattar skade-
standsskyldighet som fastighetsigaren alaggs. Erséttningsrétten i dessa
ansvarsférsékringar & vanligtvis begransade till visst hogsta belopp men
med mojlighet att teckna sig for ett hogre belopp. En fagtighetsigare
som Al&ggs att betala erséttning till en hyresgést kan sdlunda fa denna
ersatt genom sin fastighetsforsakring.

For att en fastighetsdgare skall veta om hans forsékring técker al
skadestandsskyldighet som han kan bli dagd enligt det fordag som nu
diskuteras, maste han ha mdjlighet att uppskatta vardet pa hyres-
gasternas  egendom. En fadtighetsdgare har naturligen samre
forutsittningar an hyresgasterna att 6verblicka vardet pa hyresgasternas
egendom. Det finns darfér risk for att fastighetsdgaren kommer att
antingen Overforsékra eler underférsdkra hyresgésternas egendom.
Manga hyresgaster kommer sakerligen samtidigt att 1&ta forsskra sin
egendom for hdndelser som fastighetségaren & erséttningsskyldig for
eftersom de inte s&kert kan veta om fastighetségarens forsakring téacker
dla eventudla skador. Atskillig egendom riskerar silunda med
Hyresgasternas Riksforbunds fordag att bli forsakrad dubbla ganger,
vilket pa sikt maste medfora okade kostnader for hyresgasterna.

| handelse av ett forsakringsfal finns ocksa risk for att hyresgaster,
som inte |&it forstkra sin egendom till foljd av att hyresvarden &
ansvarig, inte kommer att erhdla ndgon kompensation als pa grund av
at hyresvarden inte har tecknat nagon tillrackligt omfattande
ansvarsforsakring och inte heller har formaga att betala. Detta ar enligt
utredningens mening en alvarlig nackdel med ett utvidgat ersédttnings-
ansvar.

Vid en jamforelse med vad som géler pa vissa andra jamforbara
rattsomraden framstar det vidare som frammande att 1&gga ett strikt
ansvar pa hyresvardar. Som framgar av den tidigare redovisningen
(avsnitt 3.1.5) & utgangspunkten att den som uppsitligen eler av
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varddoshet vallar person - eller sakskada skall ersétta detta (se skade-
standdagen 2 kap. 1 § skadestandslagen). For vissa typer av verksam-
heter och for vissa avtalsforndlanden har regler om ett stréngare
skadestandsansvar inforts. Det géller bl.a. for avtalsforhallanden mellan
néringsidkare och konsumenter och for verksamheter som innefattar
sirskilda risker. |1 tex. konsumenttjdnstlagen (1985:716) har
naringsidkares skadestandsansvar mot konsument for skador pa
forvarade saker utformats som ett presumtionsansvar. Néringsidkaren
maste d§, for att undga skadesténdsansvar, visa att skadan beror pa
négot annat an en forsummelse pa hans sida. | 6lagen (1994:1009)
foreskrivs pa motsvarande Sitt att transportren & ansvarig for skada
till foljd av att godset gér forlorat eller skadas, om han inte kan visa att
varken fdl dler forsummelse av honom sdv eler nagon annan som han
svarar for orsakat eller medverkat till skadan. Ett rent strikt ansvar finns
endast i undantagsfall och da framforallt for extremt farlig verksamhet
sasom t.ex. for drift av karnkraftverk.

Sammanfattningsvis kan utredningen dltsA  kongtatera  att
bestammelserna i hyredagen om att det krdvs varddoshet hos
hyresvarden for att han skall bli skadestandsskyldig Gverensstammer
med vad som gdler pd andra liknande rattsomraden. Att infora ett strikt
ansvar skulle sdledes strida mot vad som gdller vid jamforbara
Stuationer. Det finns dessutom ett stort utbud av forsékringar som
hyresgasten kan teckna for att skydda sig och sin egendom mot skador
som intréffar i 1&genheten. Utredningen anser darfér att bestdmmelsen
om att hyresvarden maste ha varit varddos for att han skal bl
skadestandsskyldig skall behdllas.

Om en lagenhet anses forstord maste hyresgasten enligt de
nuvarande bestdmmelserna visa att hyresvérden varit culpos for att
denne skall bli skadestdndsskyldig. Kan lagenheten inte anses forstord
utan endast behaftad med annan mindre adlvarlig brist, maste déaremot
hyresvarden exculpera sig for att undgd skadestandsskyldighet.
Skillnaden i hyresvardens ansvar nér 18genheten forstors respektive nér
den skadas har funnits ofrandrade sedan & 1940 (se prop. 1939:166 s.
58-71) och kan i och for sig ifragasittas. Typiskt sett ror det sig
emellertid om tva olika Situationer. Sannolikheten for att hyresvarden
uppsatligen eller genom vards tshet orsakar att en lagenhet helt forstors
maste antas vara betydligt mindre an for att han uppsatligen eller genom
varddoshet orsakar annan mindre dlvarlig brist. Mot den bakgrunden
framstar det som naturligt att hyresgasten har ett nagot stréngare
beviskrav vid den foérstndmnda situationen. Det har 1 6vrigt inte visats
foreligga behov av att andra bestdmmelserna i nu berdrt avseende.
Utredningen anser darfor att bestdmmelserna bor kvarstd  helt
ofdrandrade.
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323  Ateflyttningsrétt
Behovet av en lagreglerad aterflyttningsratt

De svar som utredningen har fétt visar att bostadshyresgéster och
lokalhyresgaster i regd erbjuds mojlighet att flytta tillbaka. Behovet av
en lagreglerad aterflyttningsrétt kan mot den bakgrunden inte anses vara
overhdngande. Samtidigt kan det finnas skdl av principidl natur att
infora bestdmmelser om aterflyttningsrét.

Om en likvardig bostadddgenhet ateruppfors pa samma plats som
hyresgastens gamla | agenhet 1&g, maste det i och for sig anses rimligt att
hyresgasten far fortursrétt till att hyra den lagenheten. Besittnings-
skyddet till hyresgéstens gamla lagenhet hade ju - om lagenheten inte
hade forstorts - inte utan vidare kunnat brytas. Att fa maojlighet att bo
kvar i den invanda miljon har ocksa ett stort véarde for de flesta
hyresgéster.

Aven nar det géller lokaler kan det, &minstone betréffande vissa
lokaltyper, anses naturligt att hyresgasten har en aterflyttningsrétt. Det
gdler framforallt sddana lokaler dar 1aget har stor betydelse, sdsom for
bl.a. butiker och restauranger. For en lokal som anvénds som lager har
daremot laget i regel inte nagon storre betydelse. Samma sak kan i
méangafal gdlafor kontor.

En lokahyresgast som hyr en butik kan ocksd genom mangarig
verksamhet ha gett gava fastigheten ett kommersiellt varde. Om en
konkurrent far 6verta lokalen ligger det nara till hands att konkurrenten
aven kan Overta den forre hyresgastens kundkrets och good-will. Detta
kan naturligtvis upplevas som orétt.

Nar det galler uppldtelse av lokal maste samtidigt konstateras att
hyresgasten endast har ett indirekt besittningsskydd. Om hyresvérden
séger upp hyresavtalet och végrar att forlénga det, har loka hyresgasten
inte nagon rétt att stanna kvar &ven om uppsagningen & obefogad. En
konkurrent kan da pa samma sitt som om lokalen hade forstorts, Gverta
hyresgastens kundkrets och upparbetade good-will. Hyresgésten har
endast réit till ersditning av hyresvérden. Den rétt till foérsdkrings-
ersdttning som de flesta lokalhyresgaster har om deras loka forstors,
maste da ses som ett substitut for den rétt till ersittning av hyresvérden
om hyresavtalet ségs upp.

Utgangspunkter for ett eventuellt lagforslag

For att kunna ta stéllning till om bestdmmelsen om en aerflyttningsrétt
skall inféras maste forst Gvervagas hur en sadan rétt bor vara utformad.
Utredningen har darvid konstaterat féljande.
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Att hyresgaster efter t.ex. en brand i princip skall ha rétt att flytta
tillbaka kan inte innebéra att de altid skall kunna géra det. Hyresgéaster
kan inte rimligtvis fa kréva att ett identiskt hus eller en identisk lagenhet
skall aeruppforas. For at det skall vara majligt att bedriva en rationell
fastighetsforvaltning som kan anpassas till nya forhdllanden och krav
maste utgangspunkten vara den att fastighetsigaren skall vara
bibehdllen sin rétt att bestdmma dver om huset eler lagenheten skall
ateruppforas och hur detta skall ske. Fastighetsagaren maste sdlunda -
inom de ramar som byggnadd agstiftningen medger - f& bestdmma over
hur en nytt hus eler ny l&genhet skall utformas. Om fastighetségaren
t.ex. vill uppfdra ett mindre hus maste han ocksa fa gora det.

Enligt utredningens mening maste fastighetsagaren ocksa ha rét att
bestdmma Gver fastighetens anvandning efter &eruppbyggnaden. Aven
om det tidigare funnits bostadd dgenheter pa fastigheten maste fastig-
hetsigaren - under forutsdttning att det & forenligt med ovrig
lagstiftning - ha rétt att | stélet inrétta t.ex. kontor eller butiker. Han
maste ocksa fa bestdamma 6ver hur manga lagenheter som det nya
huset skall innehdlla.

En lagstadgad aterflyttningsrétt bor darfor enligt utredningens mening
ta skte pa de fal da fastighetsigaren i ett befintligt hus uppfor en
lagenhet som motsvarar den som forstordes och da han uppfor ett nytt
hus och det nya huset har lika manga och samma typ av lagenheter som
det gamla hade. En hyresgast bor alltsd endast ha rétt att krava att fa
hyra en l&genhet som & likvardig den som han hade tidigare - under
forutsattning att det har uppforts nagon sadan 1agenhet. Tva lagenheter
& likvérdiga om de & av ungefér samma storlek och har samma lage.

Om det efter en ateruppbyggnad finns farre |agenheter an som fanns
tidigare, kan inte samtliga hyresgaster flytta tillbaka. FOrdelningen av
lagenheter inom en viss grupp av likvardiga lagenheter bor da
foretradesvis ske efter den tid som hyresgasterna bott i det gamla huset.
De som bott langst tid skall ha foretréde framfor de som bott en kortare
tid.

Det & ocksa rimligt att krava att hyresgasten har ett beaktansvart
intresse av att fa flytta tillbaka. Har han t.ex. bosatt sig pa annan ort
och 6nskar hyra den dteruppforda lagenheten for att hyra ut den i andra
hand, kan sadant intresse i allmanhet inte anses foreligga.

Om en hyresgast uppsatligen eller av grov oaktsamhet utlost den
handelse som gjort att hans lagenhet forstorts, bor han inte fa flytta
tillbaka. Om det foreldg omstandighet som var besittningsbrytande men
hyresvéarden @nnu inte gjort bruk av sin rétt att sdga upp hyresavtaet,
t.ex. att hyresgasten hade upptrdit stérande, bor hyresvarden inte
tvingas att erbjuda dterflyttningsrétt. FOr att en hyresgést skall ha
aerflyttningsrétt maste det sdledes aven i dvrigt vara skaligt.
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Ett erbjudande fran hyresvarden om aerflyttning maste ske pa
skaliga villkor - annars skulle aerflyttningsrétten bli en chiméar. Savél
en bostadshyresgast som en lokalhyresgéast maste sdlunda kunna kréva
hyresvillkor som & skdliga och dverensstédmmer med god sed (se 55
och 57 a 88 hyredagen).

Problem med en lagreglerad aterflyttningsratt for
bostadshyresgéster

En rimlig utgangspunkt for en lagreglerad dterflyttningsrétt maste vara
at de gamla hyresavtalen inte automatiskt skall anses omfatta likvardig
lagenhet i ett nybyggt hus. Det ror sig trots alt om olika lagenheter. Nya
hyresavtal maste tréffas som géller de nya lagenheterna.

Ett alternativ som dérvid kan diskuteras &r att ta bort den nuvarande
bestdmmelsen om att hyresavtal automatiskt forfaller om lagenheten
forstors (se 10 § forsta stycket hyreslagen). Hyresavtalen skulle siledes
|6pa vidare och aerflyttningsrétten skulle da kunna provas i en tvist om
forlangning av hyresavtalen. For att avtalen inte skulle forlangas maste
hyresvérden garantera antingen att huset inte skall byggas upp eler, om
S skall ske, garantera att likvardig lagenhet inte uppfors eler, om
likvardig lagenhet skall aeruppforas, garantera att hyresgasten erbjuds
hyra likvardig |agenhet pa skdiga villkor. Hyresvéardens garantier skulle
kunna sikerstéllas med nagon form av avtalsvite. Detta paminner om
den ordning som gdler vid en forlangningstvist i anledning av att en
lagenhet skall byggas om (ses. 85f.).

Utredningen ser dock flera problem med detta dternativ. Till en
borjan ingtédller sig fragan hur man skall forfara om hyresvarden inte
bryr som om at siga upp hyresavtden. Skall han da med
vitesforeldggande kunna tvingas till detta? Vidare kan det - om
hyresvarden sager upp avtalen - i en forlangningstvist kort tid efter det
att ett hus har forstorts inte begéras att fastighetségaren skall ha hunnit
ta stdlning till om han skall bygga upp huset och hur detta skall ske. En
bestammelse om &erflyttningsrétt maste for att inte bli verkningsos
vara sanktionerad. En skadestandssanktion ligger darvid néra till hands.
Maénga bostadshyresgaster som fatt en annan lagenhet kan fa svart att
visa ndgon egentlig skada, varfor ett minimiskadestand med en &rshyra
eler liknande kan bli aktuellt. Detta skulle emdlertid strida mot en av
grundtankarna med bostadshyresrétten; en hyresgast far inte kréva
erséttning for hyresrétten.

Ett annat dternativ kan vara att behdla bestammelsen om att
hyresavtalet forfaler om lagenheten forstors och att inféra en rétt for
hyresgast att vanda sig till en hyresndmnd och begéra ett foreléggande
for hyresvarden att uppldta lagenhet. Hyresvarden skall darigenom
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kunna tvingas, om det uppfors en likvardig lagenhet, att erbjuda den
gamle hyresgasten att hyra den pa skaliga villkor. Att hyresgasten kan
ansoka om att hyresvarden forelaggs vid aventyr av vite att uppldta
l&genhet motsvarar den ordning som i Ovrigt gdler for bostads-
lagenheter; hyresgasten kan ansbka om att hyresvérden vid aventyr av
vite atgardar fel och brister i lagenheten (dtgardsforelaggande och
upprustningsforelaggande). Aven med detta alternativ. kommer dock
oundvikligen ett stort antal problem att uppsta.

Enligt b&da de aternativ som nu diskuterats maste det faststallas om
en ny lagenhet & likvardig den som forstordes och hur l&genheterna
skall fordelas om det uppfors farre. Om ett helt hyreshus har brunnit
ned och det uppfdrs ett nytt hus med en annan planldsning 8n det
tidigare, kan det bli tamligen komplicerat att avgora denna fréga.
Lagenheterna i det nya huset maste lampligen delas in i olika grupper
och dérefter fordelas.

Ett annat problem &r att hyresvarden kan fa stora svarigheter att fa
besked av de hyresgaster som skall erbjudas aterflyttningsrétt. Dessa
har kanske flyttat och inte meddelat sina nya adresser eller salamnar de
oklara och villkorade besked om huruvida de vill flytta tillbaka
Hyresvérden kanske inte kan fa besked forran huset ar klart for
inflyttning. Han riskerar darigenom att inte kunna hyra ut l&genheterna
under den forsta tiden dérefter.

Eftersom hyresvarden & skyldig att fordela de nya lagenheterna
bland de tidigare hyresgasterna kanske han inte vagar hyra ut nagon
lagenhet alls for det falet att han inte & saker pa hur fordelningen skall
ske.

En ansbkan till hyresnamnden om foreldggande for hyresvarden att
upplata lagenhet kan ocksa forsena uthyrningen. Om det gors gélande
att uthyrningen skall ske pdannat sitt an som hyresvarden ansett, maste
han kanske avvakta en provning i namnden innan han upplater
lagenheterna.

Hyresvarden kan ocksa ha svart att bedoma vad som & skdliga
villkor. Innan lagenheterna har fardigstallts & det i princip omdjligt att pa
réttdig vég faststélla villkoren och att avgdra om ett foreldggande att
upplata lagenheten skall meddelas dler inte. En fastighet kan ocksa
omfattas av forhandlingsordning och det kan ta lang tid innan en
forhandlingsdverenskommelse om ny hyra har tréffats.

Om en hyresvard upplétit [agenheternai en ateruppford fastighet och
en tidigare hyresgast utverkar ett férelaggande for hyresvérden att hyra
ut lagenheten, uppstér frdga om vem av hyresgasterna som skall ha
foretrade. Det finns ocksa en uppenbar risk att nybyggda hyres-
fastigheter kommer att st tomma i avvaktan pa att férdelningen av
lagenheterna provats i hyresnamnd och hovréit.
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Utredningen ser dltsd att det uppkommer en rad komplicerade
problem som maste regleras. En lagreglerad aterflyttningsrétt maste
dérfor med nodvandighet bli mycket detaljerad. Det torde inte heller
kunna undvikas att den blir svar att tillampa.

Problem med en lagreglerad aterflyttningsratt for 1okal hyresgaster

For lokaler kan knappast ett forelaggande om upplételse komma ifréga
eftersom en lokalhyresgéast endast har ett indirekt besittningsskydd; ségs
hyresgésten upp har han, om nagon sk. besittningsbrytande grund inte
foreligger, endast rétt till ersittning. Mot den bakgrunden framstar det
som mindre logiskt att inféra en bestdmmelse om skyldighet for en
hyresvard att upplata lokal till en hyresgast. Vad som kan bli aktuellt & i
gtallet att tillerkénna hyresgasten en rétt till ersittning om han inte far
flytta tillbaka. Bestammelsen kan utformats pa foljande sétt.

Hyresvarden skal om han &eruppfor en likvardig lokal erbjuda
tidigare hyresgast att hyra den pa skéiga villkor. Om hyresgésten inte
kan komma 6verens med hyresvéarden skall hyresgasten, for att vara
bibehdllen sin rét till ersittning, hanskjuta fragan till hyresnamnd for
medling. | ett sddant drende skulle namnden kunna avge yttrande om
skdig hyra. Om hyresvéarden skulle underldta att erbjuda hyresgast
aerflyttningsrétt eller krava oskdiga villkor, blir han erséttningsskyldig.
Erséttningsfragan provas vid allman domstol.

Aven detta fordag innebar dock problem.

Liksom vid bostadshyra maste hyresvarden avgéra om det har
uppforts en likvardig lokal. Ett erbjudande om rétt till dterflyttning maste
vidare vara pa skdiga villkor. Vad som & skdliga villkor gar kanske inte
att avgora forran lokalen & klar for inflyttning - dessforinnan gér det
inte att besiktiga den. Om det inte gar att pa ett tidigt stadium avgtraom
en ny lokad & likvardig med den foregdende och om erbjudna
hyresvillkoren & skdliga, finns det risk att lokaden kommer att sta
outhyrd en tid efter det att den har fardigstéllts. En anpassning av
lokalen efter hyresgastens individuella dnskemd - vilket & vanligt vid
lokalhyra - kommer vidare att bli svart eftersom hyresvarden troligen
inte altid vet om den gamle hyresgasten skall hyralokalen forrén den &
uppford.

En lagreglerad aterflyttningsratt bor inte inféras

Som framgdr av det foregdende erbjuds i allmanhet svd bostads-
hyresgaster som lokalhyresgaster aterflyttningsrétt om det uppfors nya
lagenheter sedan deras gamla har forstorts. Vidare kan konstateras att
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bostadshyresgaster brukar erbjudas st6d av kommuner om deras
lagenheter forstors. De flesta hyresgaster har dessutom nagon form av
forsakring som ersétter skador och merkostnader. Hyresgasterna har
sdunda ett forhdlandevis gott skydd om deras bostadd agenheter eler
lokaler blir forstorda.

Nar det galer lokauppldtelse maste sarskilt uppmarksammas att
hyresgasten inte har ndgot direkt besittningsskydd. Sags hyresavtaet
upp, kan hyresgdsten inte framtvinga en férldngning av hyresfor-
hallandet utan han har endast rétt till ersittning av hyresvérden. Den
rétt till forsdkringsersittning som de flesta lokahyresgaster har om
deras lokaer forstorts, kan da anses som en form av substitut for den
rétt till erséttning av hyresvérden som de skulle ha haft om vérden sagt
upp hyresavtalet.

En lagreglering om aterflyttningsrétt blir bade omfattande och
komplicerad. Det torde vara oundvikligt att den héarigenom blir mycket
svar att tillampa. T.ex. kan det bli svart att avgdra om en ny lagenhet
éler loka & likvardig med den forstorda. Det kan ocksa bli svart att
avgora om erbjudna hyresvillkor & skdliga Det maste vidare vara
rationellt att det under ett tidigt skede av en byggnation kan avgoras
vilka hyresgaster som har rétt att flytta tillbaka och om de vill utnyttja
denna rétt. En lagreglering riskerar emellertid att leda till att
bostadd dgenheter och lokaler i praktiken maste vara fardigstéllda innan
dessa frégor kan avgoras. Bostads agenheter och lokaler riskerar ocksa
- till skillnad mot vad som gdller enligt nuvarande ordning - att under
lang tid darefter st& outhyrda i avvaktan pa att det avgors vilka av de
foregdende hyresgasterna som har aerflyttningsrétt och villkoren for
dennarétt.

Redogorelsen ovan visar at en lagreglering innebér betydande
svarigheter av lagteknisk natur. En lagstiftning kommer ocksa
oundvikligen at medféra inte acceptabla tillampningsproblem. Mot
denna bakgrund och med beaktande av att behovet av en lagreglerad
aterflyttningsrétt i praktiken har visat sig vara ringa finner utredningen
att de principidlla skal som taar for en lagreglerad &erflyttningsrétt
maste vika. Utredningen forordar darfor att det inte infors regler om
aterflyttningsrétt.
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4 Hyresgastinflytande vid
forbéttrings- och andringsarbete

4.1 Bakgrund

4.1.1 Utredningens uppdrag

Den 1 agpril 1997 infordes nya bestdmmelser i hyredagen om
hyresgastinflytande vid ombyggnad (18 d - 18 h 88 hyredagen).
Samtidigt upphévdes bestammelsen i 55 a § hyredagen om att man vid
en bruksvardesprovning av hyran for en lagenhet inte skulle beakta
vissa forbéttringsarbeten som hade utforts i 1&genheten.

Den nya ordningen innebar att en hyresvard fa utfora en
standardhGjande &gérd som har en inte obetydlig inverkan pa en
bostadd égenhets bruksvéarde dler en dgard som medfor en inte
obetydlig &ndring av en légenhet eler de gemensamma delarna av
fagtigheten endast om &géarden har godkants av den berdrda
hyresgasten eller, om &géarden avser de gemensamma delarna av
fastigheten, av hyresgasterna i minst héften av de berdrda
lagenheterna. Om samtycke inte erhdlls, kan hyresvérden ansoka vid
hyresnamnden om tillstand till atgérden.

| samband med riksdagsbehandlingen av lagférdaget om hyresgast-
inflytande vid ombyggnad gjorde riksdagen tva tillkannagivanden (se bet.
1996/97:BoUS s. 15 rskr. 1996/97:143). Riksdagen har dérefter vid
ytterligare ett tillfale behandlat reglerna (se bet. 1998/99:BoU3 s. 5 f.,
rskr. 1998/99:137).

Regeringen har svd i utredningens ursprungliga direktiv (dir.
1997:97) som i ftillaggsdirektiv (dir. 1999:16) tagit upp fragan om
hyresgégtinflytande vid ombyggnad. Enligt de ursprungliga direktiven
skall utredaren, med beaktande av de tillkénnagivanden som riksdagen
gjorde vid det fordta tillfdlet, Gvervaga den ndrmare utformningen av de
sanktioner som bor kunna riktas mot den hyresvdrd som inte foljer
reglerna om hyresgastinflytande vid forbéttrings- och éndringsarbete.
Utredaren skal ocksd ta sdlning till om, och i sA fdl i vilken
utstrackning, en otilldten ombyggnadsdtgéard som blir bestdende skall
paverka hyran. Utredaren skall ocksa utvardera hur bestammelserna
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om uppsagning infoér en stérre ombyggnad (46 8§ forsta stycket 4
hyredagen) har tillampats i praktiken och, om utvérderingen ger
anledning till det, l&gga fram fordag som begrénsar hyresvérdens
mojligheter att sdga upp hyresavtd med anledning av en storre
ombyggned.

Enligt tillaggsdirektiven skal utredaren, utover vad som framgar av
de ursprungliga direktiven, utvérdera reglerna om hyresgéstinflytande
vid ombyggnad. Utvéarderingen bor ge svar pa om hyresgasterna har ett
tillfredsstéllande inflytande. Om sa inte & fallet, skall utredaren foreda
nodvandiga andringar. Vid utvarderingen bor &ven utrbnas om
nuvarande regler astadkommer en tillfredsstdllande grad av samrad eller
forhandlingar mellan hyresvérd och hyresgéster och, om utredaren
finner att SAinte & fallet, Gvervagalampliga andringar i regelverket.

Utredaren skal enligt tilldggsdirektiven mot bakgrund av att det &
angeléget att kulturhistoriska vérden tas till vara &ven undersbka om
reglernai hyredagen i tillracklig utstrackning tillgodoser rimliga krav pa
att en ombyggnad genomfdrs med varsamhet. Utredaren skall ocksa ta
gtdlning till om hyresgasterna bor ges ett inflytande 6ver atgéarder som
vidtas for att en bostadsldgenhet skall uppna lagsta godtagbara standard
samt prova om det bor vara mgjligt att undanta lagenheter fran
upprustningsskyldighet, om det & nddvandigt for att tidstypisk inredning,
planiGsning dler liknande inte skall forstoras.

4.1.2 Bestdmmel serna fore den 1 april 1997

Det har under lang tid funnits regler om hyresgadtinflytande vid
ombyggnad.

Enligt bostadssaneringdagen (1973:531), som trédde i kraft & 1974,
hade hyresnamnden méjlighet att dlagga en fastighetsigare att rusta upp
en bostadd dgenhet till lagsta godtagbara standard
(upprustningsaldggande). Om en sadan upprustning inte var mdgjlig,
kunde namnden i stédlet forbjuda att 1&genheten anvandes for bostads-
andamadl (anvandningsforbud).

Genom en lagandring den 1 januari 1975 infordes en mojlighet for
hyresgéster att forhindra att hyresvérden utforde vissa forbéttrings-
atgarder som inte behtvdes for att lagenheten skulle uppna lagsta
godtagbara standard. Inflytandet utdévades genom en hyresgast-
organisation.

Bostadssaneringslagen upphorde att gdla vid utgangen av juni 1994.
Som skd foér att upphdva bostadssaneringdagen angavs bl.a. att stora
delar av det svenska hyreshusbestandet var sanerade och att det fanns
mojligheter att ingripa mot de hyresvardar som misskétte sina
fastigheter med st6d av andra lagar (prop. 1993/94:199 s. 70 f.).
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Bostadssaneringd agens bestdmmel ser om sanering behtvdes darfér inte
langre. Daremot ans3gs att det fanns ett behov av regler som gav den
enskilde hyresgésten en méjlighet att tvinga fram en upprustning av den
egna légenheten till |&gsta godtagbara standard. Bestdmmelserna om
upprustningsférel 8ggande togs darfor in i hyredagen (se 18 a- 18 ¢ 88).

| stéllet for bestammelser om att hyresgaster kunde hindra vissa
ombyggnads- och andringsarbeten infordes en bestammelse i hyres-
lagen, 55 a §, som gav hyresgéasterna ett indirekt inflytande dver vissa
forbéttringsitgarder i en fastighet. Enligt denna bestammelse skulle
hyresnamnden vid en bruksvérdesprovning av hyran for en lagenhet
namligen inte beskta forbéttringsarbete eler liknande &gérd som
hyresvarden hade utfort i lagenheten under hyresforhdlandet, om
atgarden inte hade vidtagits for att lagenheten skulle uppna lagsta
godtagbara standard och uppenbart inte heller hade varit motiverad av
boendehédnsyn. Detta géllde dock inte om hyresgasten (galv eler i vissa
fal genom en hyresgéstorganisation) eler hyresnamnden hade godkant
atgarden eller om det hade gétt mer an tio & sedan dtgarden utfordes.
Hyresnamnden fick lamna godkénnande endast om det fanns sdrskilda
skal.

4.1.3 Bestdmmel serna efter den 1 gpril 1997
Regel systemet i huvuddrag

Den 1 gpril 1997 andrades bestdmmelserna om hyresgéstinflytande vid
ombyggnad. | lagstiftningsarendet som foregick &ndringarna konsta-
terades att den davarande regleringen i 55 a § hyredagen gav hyres-
gasterna et ofillrackligt inflytande 6ver forbéttringss och andrings-
atgarder i den egna lagenheten och i de gemensamma delarna av huset.
Bl.a. anfordes att en svaghet med bestdmmelsen var att den endast
reglerade de ekonomiska konsekvenserna av att vissa atgéarder utfordes
och inte gav hyresgasterna en direkt méjlighet att paverka
ombyggnaden. Vidare framhdlls att hyresgasterna inte hade nagot
inflytande 6ver "normad’ ombyggnader. Bestammelsen i 55 a §
hyredagen avsdg namligen endast forbéttringsarbete eler liknande
atgard som uppenbart inte var motiverad av boendehadnsyn, vilket
innebar att hyresgasterna endast hade inflytande 6ver "lyxatgarder”. En
annan brist var att 55 a § hyreslagen endast omfattade atgarder i
lagenheterna men inte dtgarder i de gemensamma utrymmena. Det
betonades ocksa att 55 a § hyredagen endast var tillamplig under den
tid som ett hyresforhdllande gélde och att eftersom det ofta tréffas ett
nytt hyresavtal mellan hyresvérden och hyresgasten nér hyresgasten
flyttar tillbaka efter ombyggnaden, kunde hyresgésten inte dberopa 55 a
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8 hyredagen vid en bruksvéardesprévning (se prop. 1996/97:30 s. 62 f.).
Bestdmmelsen i 55 a 8§ hyredagen om at man vid en
bruksvérdesprovning av en lagenhet inte skulle beskta vissa
forbéttringsarbeten som hade utforts i |égenheten upphévdes dérfor.
Samtidigt inférdes nya bestdmmelser om hyresgéstinflytande (se 18 d -
18 h 88 hyreslagen).

Bestdmmelsernai 18 d - 18 h 88 hyredagen om hyresgéstinflytande
vid ombyggnad innebér i korthet foljande. En fastighetsagare far utfora
en standardh6jande dtgard som har en inte obetydlig inverkan pa en
bostads &genhets bruksvarde endast om den har godkénts av de bertérda
bostadshyresgasterna eller, om tgérden avser gemensamma utrymmen,
av hyresgésterna i mingt hédften av de berérda bostadslégenheterna.
Detsamma gdller i friga om en dgérd som medfér en inte obetydlig
andring av en lagenhet eler de gemensamma delarna av fastigheten.
Godkéannande behovs inte om dtgarden vidtas for att en bostads dgenhet
skall fa lagsta godtagbara standard.

Om hyresgasterna inte har samtyckt till atgarden, kan hyresvérden
anstka vid hyresnamnden om tillstand till dtgarden. Tillstand skall
[amnas om hyresvérden har ett beaktansvért intresse av att genomféra
atgéarden och det inte & oskdligt mot hyresgasten att den genomfors.
Hyresnamndens prévning skal i normaa fal goras utifrén det objektiva
hyresgéastintresset.

Hyresndmnden kan, efter ansokan av en berdrd hyresgast, forbjuda
en hyresvard att utfora en viss agard om behdvligt godkannande €ller
tillstand saknas. Namndens bedut far férenas med vite.

De bestémmelser om upprustningsféreléggande som infordes i
hyredagen den 1 juli 1994 gdller dltjamt (18 a - 18 c 88). Dessa
bestammelser innebar att hyresndmnden kan pa hyresgastens ansokan
aagga en hyresvard att vidta dtgard som behdvs for att 1agenheten skall
fa lagsta godtagbara standard.

Bestammel ser nas till ampningsomrade

Bestdmmelsernai 18 d - 18 h 88 hyredagen om hyresgastinflytande vid
forbéttrings- och andringsarbete omfattar endast bostadd &genheter, inte
lokaler. Av 18 g § framgdr att bestammelserna inte skall tillampas i
friga om hyresavtal som avser endast ett moblerat rum eler en
lagenhet for fritidsandamadl, en lagenhet i ett en- dler tvafamiljshus, nér
uppldtelsen inte ingdr i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet,
eller en 1&genhet som utgér en del av hyresvardens egen bostad.

Det & endast den som intar stéllning som hyresgast i forhalande till
fagtighetsdgaren som har inflytande Over forbéttrings- och andrings-
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arbeten. En andrahandshyresgéast har inte nagot inflytande Gver de
atgérder som fastighetsigaren eller forstahandshyresgasten vidtar.

Den som tidigare varit hyresgast, men vars hyresavtal har upphort
infor ombyggnaden och som har rétt att dterflytta till |agenheten efter
ombyggnaden, har daremot rétt till inflytande dver sadana forbéattrings-
och andringsdtgarder som aktualiseras under ombyggnaden (se 18 d §
tredje stycket jdmfort med 46 § tredje stycket hyreslagen).

Vilka atgarder som hyresgéasten har inflytande Gver

De agarder som hyresgaster har inflytande 6ver har delats in i tva
grupper, des standardhdjande atgérder pa fastigheten som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostaddagenhets bruksvarde, dds atgarder
som, oavsett om de & standardhdjande eller inte, medfor en inte
ovésentlig andring av en bostaddégenhet eler av de gemensamma
delarna av fastigheten (se 18 d § forsta stycket hyreslagen).

Atgérder som en hyresvard vidtar for att en bostadslégenhet skall
uppna | &gsta godtagbara standard enligt 18 a § hyreslagen omfattas inte
av bestammelserna. Sadana atgéarder far hyresvarden altsa vidta utan
godkannande av hyresgasten dler tillstand av hyresnamnden (se 18 d §
andra stycket).

Den forsta gruppen, standardhdjande atgarder, kan avse dtgarder
i de enskilda bostadd &genheterna, exempelvis upprustning av kok eller
badrum till hogre standard. Till denna grupp hanfors aven dtgarder i
gemensamma utrymmen i eler utanfor huset, t.ex. standardhtjande
upprustning av trappuppgangar, tvéttstugor eller gardar och uteplatser.
Sedvanliga underhdlls- och reparationsarbeten faler utanfor bestam-
melsens tillampningsomrade.

| forarbetena anfors bl.a. (prop. 1996/97:30 s. 90) att det i vissa fall
& gavklat att en viss agard & standardngjande. Sa & fallet
betréffande sadana dtgarder som att installera bubbelbad, sitta in disk-
dler tvdttmaskin i lagenheter dér sadana maskiner tidigare inte har
funnits, glasa in balkonger samt ingtalera centradammsugare eller
inreda bastu. Bestammelsen omfattar emellertid endast sddana
standardhGjande &gérder som ensamma eler i kombination med en
annan standardhdjande dtgard har en inte obetydlig inverkan pa
lagenhetens bruksvérde.

Vidare anfors i forarbetena att i andra fall & det att anses som
galvklat att en dgard & att se som en ren underhdls dler
reparationsdtgéard. Det gdler t.ex. omtapetsering av lagenhet enligt
uppréttad plan for fastighetsunderhdl och utbyte av uttjanta rorstammar.
Det anfors ocksa att fraga om en atgard & att anses som
standardhdjande arbete eler underhdlsarbete i vissa fal kan orsaka
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gransdragningsproblem. Det beror pa att vissa underhdllsarbeten med
nodvandighet & standardhdjande. Hyresgastinflytande omfattar, vad
gdler standardhtjande atgarder, enbart dtgarder som har en inte
obetydlig inverkan pa bruksvardet. Den begransningen medfor att
hyresvarden inte hindras frén att vidta sméarre forbéttringsatgarder i
samband med sedvanligt underhdl, t.ex. utbyte av ett gammalt uttjant
kylskdp mot ett jamforbart modernt sdant.

| forarbetena uppmérksammas ocksa att en hyresvard kan vilja att
en standardhdjande atgard vidtas fristéende eler i samband med att det
utférs sedvanliga reparationer. Det & namligen ofta av praktiska och
ekonomiska skd formanligt for en fastighetsigare att i samband med
t.ex. stambyte rusta upp €ler bygga om badrum och kok. En sidan
upprustning & i alméanhet att se som en standardhtjande &gard (aa. s.
90).

Hyresgastinflytandet géller vidare, som namnts, atgarder som
medfér en inte ovasentlig andring av en bostadslagenhet eller de
gemensamma delarna av fastigheten.

En dtgard som medfor en inte ovasentlig andring av en lagenhet eller
av de gemensamma delarna av fastigheten behOver inte vara
standardhdjande for att bestammelsen skall varatillamplig.

Som exempe pa dgarder som innebédr en inte ovasentlig andring
namns i forarbetena (prop. 1996/97:30 s. 91) att en storre lagenhet delas
i tvd mindre eler att tva mindre lagenheter das ihop. Vidare namns att
hyresgasterna forlorar sina vindskontor till foljd av att nya lagenheter
inreds i vindsvaning eler att det inreds bastu eller motionsrum i kélaren.
Andringar som endast har utseendeméssig betydelse, t.ex. utbyte av
armaturer i trappuppgangar och mindre omdispositioner av uteplatser
éler planteringar som inte paverkar funktionen, & inte avsedda att
omfattas av bestammel sen.

Begreppet "dgarder som medfor en inte ovasentlig andring” skall
uppfattas objektivt. Den enskilde hyresgastens uppfattning i fragan
saknar sdledes savstandig betydelse.

Formerna for hyresgastinflytande

Om en hyresvard vill utféra &géarder som & standardhdjande eller som
medfor en inte ovasentlig andring av en bostaddégenhet eller av de
gemensamma delarna av fastigheten maste han skriftligen underrétta de
berérda hyresgasterna (se 18 e § hyredagen). Det stédlls inte nagra
sarskilda krav p& meddelandets innehdll. Syftet med meddelandet &r att
parterna dérefter skall inleda forhandlingar om saken.

For att hyresvarden skall fa utfora dtgéarderna krévs att de har
godkants av de berorda bostadshyresgasterna. Om atgarderna avser de
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gemensamma delarna av fastigheten, krévs det att de har godkéants av
hyresgasterna i minst héften av de bertrda bostads dgenheterna (se 18
d 8 andra stycket hyreslagen).

Négot sarskilt formkrav pa ett godkannande finns inte.

Om en berord bostadshyresgast inte godkédnner &tgarden, kan
hyresvarden anstka hos hyresnamnden om tillstand att utfora atgarden.
Ansokan far goras tidigast en manad efter det att meddelande om att
varden vill utfora &géarderna lamnats till hyresgasten (18 e §
hyreslagen).

Provningen i hyresnamnden

Hyresndmnden skall enligt 18 f § forsta stycket hyreslagen bifalla en
ansokan om att vidta forbéttrings- eller éndringsarbete, om hyresvarden
har ett beaktansvart intresse av att atgarden genomfors och det inte ar
oskdligt mot hyresgasten att den genomfaors.

Om hyresvarden inte kan pavisa ett objektivt och acceptabelt motiv
for atgarden skall ansbkan redan pa grund harav avdas (prop.
1996/97:30 s. 73).

Vid prévningen av om det & oskaligt mot hyresgasten att dtgarden
genomfors skall enligt 18 f § andra stycket hyresvardens intresse av att
atgarden genomfors vagas mot det intresse som hyresgaster i allménhet
kan antas ha av att atgérden inte vidtas. Om det finns sarskilda skdl, far
aven omgstandigheter som hanfor sig till den enskilde hyresgésten
beaktas.

| forarbetena anfors bl.a. foljande angdende skaighetsbeddomningen
(prop. 1996/97:30 s. 74 1.).

"En av de faktorer som maste beaktas vid skalighetsbedomningen ar
hur starkt hyresvérdens intresse av att fa utfora atgérden objektivt sett
&r. Om hyresvardens begéran beror pa att han efterstravar en standard i
fastigheten som kan anses motiverad av boendehéansyn torde detta som
regel vara utslagsgivande omstandighet i bedémningen. En hyresgast
bor namligen inte med framgang kunna motsitta sig att hans lagenhet
rustas upp till en sidan standard som hyresgaster normalt forvantar sig
av en modern lagenhet. Motsvarande géller betraffande de gemensamma
delarna av fastigheten. En hyresvard bor inte hindras fran att
uppréatthalla en god boendestandard i sitt hus.

Det kan dven forekomma att en &gard som beror flera enskilda
lagenheter har godkants av ett flertal hyresgaster, medan ett fatal
hyresgaster motsatter sig den. Fastighetsekonomiska eller praktiska
Overvaganden kan d& motivera att dtgarden genomfoérs i alla lagen-
heterna, dvs. aven i de lagenheter dar hyresgasterna motsétter sig
atgéarden.

Mot de omstandigheter som hyresvarden har aberopat far vagas de
skal som hyresgasten har att motsétta sig atgarden. Hyresnamnden skall
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lamna hyresvérdens ansdkan utan bifall, om de skdl som hyresgéasten
dberopar mot att en viss atgard utfors vager tyngre an hyresvardens
intresse av att utfora den, dvs. nér det & oskaligt mot hyresgasten att
atgarden utfors.

N&r det galler hyresgastens skal att motsétta sig &tgarden, har
utredningen foreslagit att provningen skall ske med hansyn till den
enskilde hyresgastens intresse.---

Regeringen anser att det & viktigt att hyresgastinflytandet
betraffande forbattrings- och andringsdtgarder utformas sa att hyres-
véarden kan bedriva en i ett langre perspektiv ekonomisk rimlig
fastighetsforvaltning. Det & dessutom onskvart att det utformas sadana
riktlinjer att parternai sastor utstrackning som mgjligt kan forutse hur en
viss situation skall bedémas. En sidan ordning & av véarde for alla
aktorer pa bostadsmarknaden och kan &ven motverka att parterna for
tvister till hyresnamnden. Mot den bakgrunden anser regeringen att
hyresndmnden vid prévningen lampligen bor ta hénsyn till det intresse
som en hyresgast i allménhet kan ha av att den begérda &tgarden inte
utfors. Lagstiftningen bor slunda utformas sa att hyresnamnden i forsta
hand beaktar det objektiva hyresgéstintresset och inte den enskilde
hyresgastens intresse. Hyresndmnden bor sdledes beakta sadana
omstandigheter som regelmassigt uppfattas som vasentliga for
hyresgaster i allmanhet. Som exempel pa &garder som normalt f&r anses
sta i strid med det objektiva hyresgastintresset kan namnas uppdelning
av en lagenhet i tva mindre eller sammanslagning av en lagenhet till en
storre. Sadana dtgéarder bor darfor som regel inte f& utféras mot den
berorda hyresgéastens vilja.

Det bor daremot i alménhet inte komma ifrdga att vid
skalighetsbeddmningen beakta den enskilde hyresgéastens instéllning,
om den grundar sig endast pa hans eller hennes egna forhallanden eller
varderingar. Annorlunda forhdller det sig emellertid om den enskilde
hyresgastens asikt ger uttryck for det intresse som en hyresgéast i
allménhet har.

| enstaka fall kan emellertid det skél som den enskilde hyresgésten
dberopar till stod for att dtgarden inte skall fa vidtas vara sarskilt
beaktansvért. Hyresndmnden bor darfor, nér det finns sérskilda skél,
kunna beakta omstandigheter som enbart & hanforliga till den enskilde
hyresgasten.

Sddana sarskilt beaktansvarda skal pa hyresgastsidan  kan
exempelvis vara att utférandet av en viss 8tgard skulle drabba
hyresgéasten sarskilt hért pa grund av sjukdom, hog alder eller liknande.
Ett annat skal kan vara att hyresgasten efter tillstdnd av hyresvarden
nyligen har satt in och bekostat ny fast inredning, som kommer att
forstoras, om den av hyresvarden begérda atgarden utfors.

Hyresnamnden bdr, som ovan har namnts, gora en avvagning av de
skal som anfors for och emot den 8tgard som det & fréga om. Enligt
regeringens mening bor det, om den &tgard som hyresvarden vill utféra
ar mycket genomgripande eller medfér en avsevard standardhojning,
allmant sett kravas mindre tungt vagande skal fran hyresgasten for att
anstkan skall 1amnas utan bifall. Omvant bor gélla att om en viss atgard
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kan utféras utan att hyresgéasten drabbas av ndgon storre olagenhet, det
bor kréavas starkare ska fran hyresgasten for att atgarden inte skall fa
utforas.

Givetvis maste ekonomiska faktorer pa hyresvardens sidatillmétas en
viss betydelse, Om ett beaktande av det objektiva eller, for det fall
hyresgasten har dberopat ett sarskilt beaktansvart skél, det subjektiva
hyresgastintresset, skulle innebédra en i sasmmanhanget ovéasentlig kost-
nadsokning for hyresvarden, bor hyresgastens onskemal ofta tillmotes-
gas.”

Néar det & frdga om atgarder i de gemensamma delarna av
fastigheten bor hyresnamnden goéra samma Gvervaganden som nér det
gdler dtgarder i lagenheterna. | fraga om sadana atgarder kan det dock
enligt forarbetena finnas skél att beakta &ven i vilken utstréckning en
s&dan dtgard har godkants av de berorda hyresgasterna. Att &tgérden
har godkénts av ett stort antal hyresgéster, utan att de utgér mgjoritet,
bor sdledes fa betydelse vid intresseavvagningen (a.a. s. 76).

Rétten att sdga upp ett hyresavtal infor en stérre ombyggnad

En hyresvérd som avser att genomféra en stérre ombyggnad i ett hus
har majlighet att sdga upp hyresavtalen i fastigheten infér ombyggnaden.
Enligt 46 § forsta stycket 4 hyredagen har en hyresgast i sa fall rét till
forlangning av hyresavtalet utom na det inte & uppenbart att
hyresgasten kan sitta kvar i lagenheten utan ndmnvéard olégenhet for
genomfdrandet av ombyggnaden och det dessutom inte & oskaligt mot
hyresgasten att hyresforhallandet upphor.

Av forarbetena till bestammelsen framgér att avgorande for frégan
om en stérre ombyggnad & fér handen & den faktiska situationen i
huset som blir en foljd av genomforandet av &gérderna. Ar den
ombyggnad som skall ske sa genomgripande att den hindras av
hyresgastens kvarboende, & det frdga om stérre ombyggnad. Att
hyresgésten sdger sig utan stérre oldgenhet kunna bo kvar under
ombyggnaden saknar i sig betydelse. Fragan &r i stallet om kvarboendet
& till olagenhet for ombyggnaden (SOU 1966:14 s. 161).

Bestammelsen géler endast om hela huset skall underga en stérre
ombyggnad. En ombyggnad av en enstaka lagenhet bryter inte
hyresgastens besittningsskydd. En hyresvard kan altsa inte genom att
bygga om endast en l&genhet bryta hyresgéstens besittningsskydd for att
t.ex. komma & lagenheten §av dler hyra ut den till ndgon annan till en
hogre hyra (se prop. 1993/94:199 s. 73 och Svea hovrétts besut SOH
187/1996).

Ar 1975 inférdes en ny bestammelse i lagrummet. Enligt denna
bestammel se (tredje stycket) skall en bostadshyresgést som lamnar sin
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lagenhet med anledning av att huset skall underga stérre ombyggnad,
om mgjligt beredas tillfdle att efter ombyggnaden hyra en likvéardig
lagenhet i huset. | forarbetena anfors att avsikten & att bestéammelsen
skal tjgna som ledning vid den billighetsprévning som skall ske nér
genomgripande ombyggnad &beropas som grund for upplésning av
hyresforhallandet (se prop 1974:159 s. 495). | férarbetena anfors vidare
foljande.

"l en forlangningstvist foranledd av forestdende ombyggnad bor
hyresndmnden ta upp fragan med parterna om mgjlighet for hyresgasten
att efter ombyggnaden flytta tillbaka till 1&genheten. Det bor namnden
gora alldeles oberoende av om hyresvéarden anses bora stélla ersatt-
ningslagenhet till férfogande eller inte. Forklarar hyresgasten att han i
och for sig & intresserad av att flytta tillbaka, bor hyresndmnden
medverka till att hyresgastens majlighet till aerflyttning tryggas. Man
kan dérvid ténkasig olikaformer for hur det skall ske. Vilken |6sning som
skall véljas far bero pa omstandigheternai det sarskildafallet. En 16sning
ar att parterna traffar avtal om att hyresgéasten - mot befrielse att betala
hyra under tiden - skall utrymma lagenheten och stélla den till
fastighetsdgarens disposition under ombyggnadstiden. Foretes ett avtal
med s&dant innehall, bér hyresnamnden kunna forlanga hyresavtal et. Ett
annat sitt varigenom aterflyttningsratten kan tryggas & att parterna
tréffar nytt hyresavtal betréffande viss lagenhet i det ombyggda huset.
Denna utvag torde emellertid sti 6ppen barai defall da parternai férvag
kan enas om hyrans storlek efter ombyggnaden eller om att den nya
hyran skall bestémmas efter forhandlingar med hyresgéstf éreningen och
da aterflyttningstidpunkten inte & alltfor aviagsen. | allmanhet bor det
varatillrackligt att hyresvarden i skriftlig handling utfaster sig att, innan
han hyr ut lagenheten till annan, bereda hyresgasten tillfdlle att sluta
nytt hyresavtal. | vissa fall kan det vara lampligt att utféstelsen
sékerstdlls genom avtalsvite. For att tvist inte skall behdva uppkomma
framdeles, bor i handlingen anges bl.a. inom vilken tid hyresgéasten efter
delfdendet av erbjudandet méste ha slutit det nya avtalet. Ocksa andra
Iosningar for att trygga hyresgastens ansprak att fa flytta tillbaka kan
mojligen tankas."

Hyresndmnden kan i en forlangningstvist inte tillerkénna hyresgéasten
aterflyttningsrétt. Ett yrkande av en hyresgast om aterflyttningsrétt efter
ombyggnaden kan dltsd inte provas som ett sarskilt yrkande i
forlangningstvisten. Forekomsten eler franvaron av erbjudanden fran
hyresvarden om &terflyttning fér altsd beaktas som ett moment i
namndens provning av forlangningsfragan och kan altsa leda till att det
anses som g oskdigt respektive oskdligt att hyresforhallandet upphor.
Motsvarande gdler i friga om erbjudande om evakueringsdgenhet
under ombyggnaden och erbjudande om flyttningserséttning.

Av intresse i sammanhanget & ocksa nagra andra bestammelser i
hyresagen. Enligt 26 § forsta stycket hyresagen har hyresvérden rétt
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att utan uppskov fa tilltrade till 1agenheten for att utéva nddvandig tillsyn
eller utfora forbéttringsarbeten som inte kan uppskjutas utan skada. Av
andra stycket framgar att efter tillsigelse minst en ménad i forvag far
hyresvarden i 1&genheten utféra mindre brédskande forbéttringsarbeten
som inte vdlar vasentligt hinder eller men i nyttjanderétten. Vill
hyresvérden utféra annat arbete i lagenheten, far hyresgésten inom en
vecka fran det att han fick meddelandet om detta siga upp avtalet till
upphorande. Sadant arbete far inte utan hyresgastens medgivande
paborjas forran avtalet sdlunda kunnat bringas att upphtra. Enligt 42 §
forsta stycket 7 & hyresrétten forverkad och hyresvérden beréttigad att
siga upp avtaet att upphora i fortid om hyresgésten i strid med 26 8
végrar tilltrade till [&genheten och hyresgasten inte kan visa giltig ursakt.

Sanktioner mot den hyresvéard sominte foljer reglerna

Om en hyresvéard paborjar en forbétrings- eler andringsdtgard som
avses | 18 d § utan hyresgastens godkénnande eler hyresndmndens
tillstand skall hyresnamnden pa berord hyresgasts anstkan forbjuda
hyresvarden att utfora atgarden. Detsamma gadller om godkannande
dler tillstand foreigger men dtgarden, nér den vidtas, far en annan
karaktdr an vad som angetts dler forutsatts i godkannandet eller
tillstandet (prop. 1996/97:30 s. 94). Forbudet far forenas med vite.

Pa anstkan av hyresvarden far hyresnamnden upphava foérbudet (se
18 h 8§ tredje stycket).

Vidare torde det finnas mdjlighet fér hyresnamnden at i en
forlangningstvist enligt 46 8 forsta stycket 4 hyresagen beakta om
hyresvarden har nodvandigt godkannande eler tillstand. Om sadant
saknas, kan det medfora att ombyggnaden inte anses vara sa nara
forestdende att hyresforhallandet bor upplosas (jfr aa. s. 78).

Upprustningsforelaggande

Bestammelserna om upprustningsforeléggande (se 18 a - 18 c 8§)
omfattar bostadsagenhet som upplétits for permanentboende. Fritids-
bostader & sdledes undantagna. Detsamma géller |agenheter som utgor
del av uppldtarens egen bostad.

Hyresnamnden far pa ansokan av en hyresgast forelagga hyres-
varden att vidta &gard som behovs for att |agenheten skal uppna en
l&gsta godtagbara standard. | ett forelédggande skall bestdmmas inom
vilken tid den &gérd som avses med foreléggandet skall ha vidtagits.
Vite far sittas ut i forel aggandet.
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Ett upprustningsforelaggande far meddelas endast om atgarden med
hansyn till kostnaden for denna kan beréknas ge skaligt ekonomiskt
utbyte. Enligt forarbetena till bestdmmelsen (se prop. 1973:22 s. 77) kan
ett upprustningsféreldggande meddelas i princip endast om det finns
byggnadstekniska forutsattningar att genomfora dtgarden med skdligt
ekonomisk utbyte. Vanligtvis gors en uppskattning av den
bruksvérdehyra som kan godtas efter upprustningen. Ger uppskatt-
ningen stéd for att upprustningskostnaderna kan férrantas inom ramen
for de blivande hyresintékterna kan fastighetsdgaren normat inte
undandra sig upprustning.

Om den begérda atgarden innebér att ingrepp maste goras i andra
lagenheter i huset, far ett forelaggande meddelas endast om hyres-
gasternai dessa lagenheter samtycker till atgérden.

Det har i bestdmmelsen angetts vad som avses med lagsta godtag
bara standard. En bostaddégenhet skall anses ha lagsta godtagbara
standard, om den & férsedd med anordning inom légenheten for

1. kontinuerlig uppvarmning,

2. kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten fér hushall och hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvéttstall samt badkar eller

dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom for normal hushallsférbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskap, forvaringsutrymmen och

avstallningsytor.

For att en lagenhet skall anses uppna légsta godtagbara standard
krévs dessutom att det finns tillgang bade till forradsutrymmen inom
fastigheten och till anordning for hushdlstvét inom fastigheten eller
inom rimligt avstand fran den. Vidare far huset inte ha sadana briser i
fraga om hdllfasthet, brandsakerhet eller sanitara férhdlanden som inte
skédigen kan godtas.

Om ett hus star under tvangsforvaltning enligt bostadsforvatnings-
lagen (1977:792) skdl hyresndmnden, i ddlet for att meddea
upprustningsforelaggande, bestdmma att det i forvaltningen skall inga att
vidta den begarda dtgarden (se 18 b 8).

Ett upprustningsforelaggande & forfalet om bygglov, nar sadant
behovs, inte beviljas for den &tgard som avses med forelaggandet (se 18
c8).

4.1.4 Praxis betréffande tillstand till forbéttrings-
och andringsarbete
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Utredningen har gatt igenom samtliga ombyggnadsirenden som
sakprovats vid Svea hovrétt under perioden den 1 april 1997 - den 31
december 1999 och samtliga ombyggnadsarenden som inkommit till
Hyresnamnden i Stockholm under forsta halvaret 1998 respektive 1999
(sebilaga4 och 5).

De flesta @enden angdende tillstand till ombyggnadsitgéarder som
har provats vid hyresnamnd och av hovrétt har gdlt tillsand till
forbéttringsatgarder som skall vidtas i samband med byte av vatten- och
avloppsstammar.

Eftersom stambyte i forsta hand berdr kok, badrum och toalett, har
tillstandsdrendena framst handlat om olika typer av dtgarder i dessa
utrymmen. Att byta vatten- och avloppsstammar & i sig inte tillstands-
pliktigt.

De flesta fastigheter som har varit foremd for prévning har byggts
under 1930-, 1940- och 1950-talen. Stammarna i husen har da en ader
av 50-70 &r. | allmanhet dberopar fastighetsdgarna att stammarna med
hansyn till sin dder maste bytas. Inte sdlan dberopas ocksa att
vattenlackage forekommit. Det & ocksa vanligt att det dberopas att
fuktskyddet i badrumsvaggar maste forbéttras och att det finns fukt-
och mogel skador.

Ett sambyte medfor i regel att vaggar och golv i badrum maste rivas
upp. Fastighetsdgarna (své de almannyttiga bostadsforetagen som de
privata fastighetsagarna) brukar begéra att i samband med stambytet fa
genomfdra en mer allman upprustning av badrummen. Fastighetsdgarna
menar att det & ekonomiskt motiverat att genomfra upprustningen
samtidigt som stambytet. Fastighetsigarna brukar darvid begéra att fa
kakla vaggar och lagga klinker pa golv. Vidare brukar fastighetsigarna
anhdla om at fa inddlera badrumsskdp med belysning,
varmvattenuppvarmd handdukstork, nya bedag, ettgreppsblandare i
badkar eller dusch och i tvéttstall. Nér det géller beléggning med kakel
och klinker brukar fastighetsdgarna betona att dessa materia har en
langre livdangd an vatrumstapet och vatrumsmatta.

| ett kok medfor ett stambyte i almanhet att befintliga koksskap
maste tas ned. Arendegenomgangen som utredningen har gjort visar att
de privata fastighetsdgarna brukar begéra att i samband med stambytet
fa byta ut skdpen mot nya moderna skap. Vidare brukar de privata
fastighetsigarna begéra att fa sétta in ny diskbank och nya bankskivor,
installera koksflakt, byta fran gasspis till espis, ingtdlera ettgrepps-
blandare och diskbanksbelysning samt kakla ovanfor diskbank och spis.

Aven de alméannyttiga bostadsforetagen brukar i samband med
stambyte begéra att fa utfora den typ av atgarder i kok som nu har
namnts. Ibland later dock de almannyttiga bostadsforetagen hyres-
gasterna sjalva avgora om de vill att dessa dtgarder skall genomforas.
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Som skd for att byta koksskdp och diskbank m.m. dberopas ofta -
utéver stambytet - att skdpen inte kan bevaras intakta vid stambytet.
Det dberopas ocksa att diskbank, spis och andra ytor bor hojas till
standardhtjd om 90 cm och att skdpen & ditna och omoderna samt att
det & ekonomiskt motiverat att genomfdra atgarderna samtidigt som
stambytet.

Hyresndmnderna och Svea hovrétt har i princip i samtliga &enden
som de provat lamnat tillsand till at i samband med stambyte
genomfora den typ av standardhdjande dtgarder i badrum och kok som
nu har namnts. Att i ett badrum lagga klinker pa golv och kakla
vaggar samt ingtallera ettgreppsblandare, nytt badrumsskap med
belysning, varmvattenuppvdrmd handdukstork, nya beslag och
badrumsflakt har av de domande myndigheterna sdunda ansetts
innebdra att lagenheterna far en sadan standard som hyresgaster
forvantar Sig av en modern lagenhet. Atgérderna har sdlunda inte
ansetts innebdra att |agenheten férses med onddig lyx utan har ansetts
forenliga med det intresse som hyresgaster i alméanhet har (det sk.
objektiva hyresgastintresset). Att installera nya koksskap, ny
diskbank, diskbanksbelysning, ettgreppsblandare i diskbank, nya
bankskivor, koksflakt, ny kyl och frys, ny spis samt att kakla ovanfor
spis och diskbank anses likasa innebara att koket far en norma modern
standard (se Svea hovrétts bedut 1998-01-28 SOH 15, 1998-01-29 SOH
18, 1998-02-06 SOH 27, 1998-06-16 SOH 195, 1998-06-16 SOH 202,
1998-08-20 SOH 230, 1998-08-26 SOH 241, 1998-10-22 SOH 298,
1998-11-30 SOH 354, 1998-12-22 SOH 382, 1999-02-17 SOH 49, 1999-
03-09 SOH 78, 1999-03-11 SOH 87, 1999-03-17 SOH 98, 1999-03-29
SOH 114, 1999-07-01 SOH 258 och 1999-09-03 SOH 296).

| de flesta &renden som har sakprdvats har prévningen inletts med
att hyresnamnden tagit stéllning till om det finns behov av stambyte.
Hyresndmnderna och hovrétten har dérvid i regel mot bakgrund av
stammarnas dder och eventuella vattenskador funnit att det finns ett
sédant behov (jfr dock Hyresnamndensi Stockholms beslut 1999-02-03 i
drende nr 5117-98, 5534-98 och 6284-98).

Hyresnamndensi Stockholm beslut 1999-02-03 i arende nr 5117-98,
5534-98 och 6284-98 (fastigheten Dalkarlshugget 2)

Hyresvarden ansokte om tillstdnd att fa totalrenovera ett
fastighetsbestand. Som skal for dtgarderna dberopades bl.a. att lednings-
stammarna var uttjanta och i sddant skick att de borde bytas. Hyres-
gasterna motsatte sig dtgdrderna och gjorde géllande att stammarna
hade en &terstdende livstid av atminstone tio &r. Hyresnamnden godtog
att badrummen var i behov av totalrenovering. Namnden konstaterade
att inte annat var visat an att de vertikala rorstammarna i badrummen
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hade en dterstdende livstid om cirkatio &r. Renoveringsbehovet berodde
enligt ndmnden framst pa tatskikten och pa att horisontella rérstammar
och golvbrunnar var bristfaliga. Om badrummen skulle byggas om var
det enligt namnden dock rationellt att samtidigt byta stammarna
Hyresvardens yrkande betraffande standardhojande &tgarder i
badrummen och toaletterna bifélls sdlunda. Vidare |amnades tillstand till
att /& samman badrum och toaletter i trerumslagenheterna. Betréffande
koken fann hyresnamnden inte utrett att avloppsstammarna dar skulle ha
en kortare dterstdende livslangd &n vad som torde gélla de flesta andra
avloppsstammarna i omradet eller cirka tio &. Inte heller var
ombyggnaderna av koken i sig av bradskande natur. Koken uppfyllde
inte bara géllande normer utan ansags av namnden allméant sett vara i
mycket gott skick. Fastan det sakert skulle vara fastighetsekonomiskt
fordelaktigare att bygga om koken samtidigt som badrummen, ansdg
namnden att hyresvardens intresse av att s sker skulle sta tillbaka for
hyresgésternas intressen. Yrkandet betraffande kdksombyggnaden
lamnades darfor utan bifall. Slutligen 1amnades tillstand till att bl.a
installera sékerhetsdorrar.

Saval hyresvarden som hyresgéasterna éverklagade hyresndmndens
beslut. Under tiden som &rendet handlades i hovratten, traffade parterna
en forlikning som sedermera faststalldes av hovréatten. Forlikningen
innebar bl.a. att hyresvarden skulle f& bytarorstammar i badrum, toal etter
och kok. Forlikningen innebar vidare att hyresvarden skullei badrum och
toaletter fa utfora begarda atgarder, bl.a. installera nya ytskikt och ny
inredning. De hyresgaster som berérdes av en begdran om
sammanslagning av badrum och toalett, skulle fa vélja om deras badrum
och toalett skulle sl&s samman eller om en badrumsvégg skulle flyttas. |
koken skulle hyresvarden f& byta kokssnickerier och vitvaror om en
atermontering av den befintliga inredningen inte var tekniskt mgjlig att
genomfdra. Om hyresvarden bytte kdkssnickerier och vitvaror, skulle
atgarderna inte paverka bruksvardet under pagdende hyresforhdllande.
Hyresgaster som o©nskade byta kokssnickerier och vitvaror eller
installera ny ventilation skulle daremot kunna tréffa separat
Overenskommelse med hyresvdrden om det genom sk. tillval.
Forlikningen innebar i ovrigt bl.a. att hyresvérden skulle &ga rétt att
installera sékerhetsdorrar.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och &ndringsarbete 89

Vid hyresndmnderna har prévats dven &géarder i andra utrymmen an
badrum och kok. Bl.a har det lamnats tillstand till byte till sk.
sékerhetsdorr (se Svea hovrétts beslut 1998-02-06 SOH 27) och att
lagga klinker i kapprum (se Svea hovrétts beslut 1998-08-20 SOH
230). Det har ocksa lamnats tillstand till utbyggnad av balkong (se
Svea hovrétts besdut 1999-03-04 SOH 70) och att uppfora nya
vinddagenheter som delvis inkréktar pa befintliga |agenheters
forvaringsutrymmen (se Svea hovrétts beslut 1999-06-18 SOH 229).

| négra fa fal har tillstand inte lamnats. Utdver det ovan namnda
falet (fastigheten Dalkarlshugget 2) kan bl.a. f6ljande némnas.
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Hyresnamnden i Stockholm beslut 1997-09-05 i arende nr 7320-97

Hyresvarden ansokte om tillstand att i samband med stambyte fa utféra
standardhdjande &tgéarder i kok och badrum. | badrummet ville hyres-
varden laggain nytt kakel och nya klinker, installera duschvégg i stéllet
for badkar, nytt handfat och WC samt flytta en badrumsvégg mot hall.
Hyresndmnden lamnade tillstand till samtliga atgarder foérutom flyttning
av badrumsvéggen. Hyresndmnden anforde att aven om flyttningen ger
stérre rymd i badrummet &r flyttningen forenad med nackdelar och den
stérre rymden beddmer ndmnden inte vara absolut nddvandig for att
installera wc i badrummet. Inte heller i 6vrigt framstod flyttningen av
vaggen som nddvandig for att tillgodose sddana krav som hyresgaster i
allmanhet har och forslaget i denna del 18g enligt ndmndens mening inte
heller i linje med de krav pa varsamhet som stélls i plan- och bygglagen
och som tillkommit bl.a. mot bakgrund av de boendes intressen.
Flyttningen av vaggen maste darfor anses oskalig mot hyresgasten.
Nagot tillstdnd till den lamnades inte. (Hyresnamndens beslut
overklagadesinte.)

Hyresnamnden i Stockholms beslut 1998-05-26 i &rende nr 2433-98

Hyresvérden ville i samband med stambyte genomféra en rad typer av
atgarder i olikarum, bl.a. 1agga parkett i ett rum. Hyresnamnden |amnade
tillstdnd till samtliga &tgéarder forutom inlaggning av parkett.
Hyresndmnden anférde att "med hénsyn till det ringa utrymmet och
rummets beskaffenhet i 6vrigt kan ett parkettgolv inte tillféra rummet
nadgot av varde for en hyresgast”. (Hyresnamndens beslutet
overklagadesintei dennadel.)
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Svea hovrtts beslut 1999-03-09, SOH 75, i mél nr OH 1010-99

En hyresvard ansokte om tillstdnd att sl& samman tva lagenheter som
inte holl 1agsta godtagbara standard. Hyresgésten i den ena |égenheten
motsatte sig att hennes |agenhet skulle oka fran 40 kvm till 100 kvm.
Dusch kunde installeras i en garderob, vilket hade skett i en annan
|&genhet i fastigheten. Hyresnamnden (Hyresnamnden i Mamo) [amnade
ansokan utan bifall. Hyresnamndens beslut faststélldes av hovrétten.
Hovrétten anforde dérvid att i forsta hans borde det intresse som en
hyresgast i allmanhet kan ha av att den begérda &tgarden inte utfors
beaktas och att i férarbetena hade som exempel pa atgarder som normalt
f&r anses std i strid med det objektiva hyresgastintresset namnts
uppdelning av en l&genhet i tva mindre eller en sammanslagning av en
lagenhet med en annan till en storre. S&dana atgarder bor enligt
forarbetena som regel inte fa utforas mot den berdrda hyresgéastens vilja.
Hyresvardens intresse att utféra ombyggnaden ansdgs inte Gvervaga
hyresgastens intresse av att inte sl& samman |genheterna.

Svea hovréatts beslut 2000-04-28, SOH 128, i mal nr OH 1788-99

Hyresvéarden (det allméannyttiga bostadsforetaget Bostadsstiftelsen
Signalisten i Solna) anstkte om tillstdnd att i samband med stambyte
utfora en rad standardhojande dtgérder. Bl.a. ville varden kakla vaggar i
badrum och installera nya badrumsskap med belysning och nytt porslin i
badrum samt installera handdukstork. Vidare ville hyresvérden byta ut
koksinredning fran 1950-talet mot modern sadan samt byta ut spis, kyl,
frys och spiskdpa. Tre fjardedelar av hyresgasterna hade godkant
atgarderna.

Hyresndmnden |amnade tillstand till samtliga tgarder utom byte av
koksinredning.

Hyresvérden och hyresgasterna overklagade beslutet. Hovrétten
faststallde hyresnamndens beslut i frédga om tillstand till atgérder i
badrum och i frdga om att ogilla ansékan om utbyte av kokssnickerier.
Med andring av hyresnamndens beslut ogillade hovréatten hyresvardens
ansdkan om att byta ut spis, kyl, frys och spiskapa.

Hovrétten konstaterade att foér att byta rérstammar och
elinstallationer kravdes inte ndgot tillstdnd. Likasa kravdes inte tillsténd
for att byta ut fuktspérrar i badrum.

Nar det gdlde de tillstandspliktiga atgarderna i badrummen
konstaterade hovrétten att satta kakel pavaggarnatill hogre hojd och pa
fler vaggar an det nuvarande, var atgéarder som en fastighetsigare har
starka skdl att vidta da kakel haller battre mot fukt an en malad vagg och
dessutom har en langre livslangd. Atgérderna leder till att badrummen
kommer att f& en med hansyn till moderna hygienvanor mer funktionell
utformning &n den nuvarande och att de f& sadana vérden som
hyresgaster i allméanhet uppskattar. Vid en avvégning mellan parternas
motstédende intressen fann hovrétten att det inte var oskaligt mot
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hyresgasterna att &tgarderna utfordes. Anstkan om tillstand till
dtgardernai badrummen skulle darfor bifallas.

Nar det sedan géllde &gérderna i koken, anférde hovrétten att den
vid synen kunnat iaktta att koken var i bra - i flera ldgenheter i mycket
bra - skick. Hovrétten konstaterade att vaggskapen inte alls kommer att
berdras av stambytet och att stambytet kan goras med relativt sma
ingrepp i de befintliga banksk3pen. Byte av rorstammarna leder siledes
inte automatiskt till att tillstand till byte av kokssnickerier skulle |amnas.
Hovrétten anférde vidare att den vid synen av en ldgenhet med ombyggt
kok funnit att detta kok hade en tamligen ordind modern
standardinredning medan de befintliga koken hade en tidstypisk
inredning fran borjan av 1950-talet med stadiga platsbyggda skap -
bénkskdp med 80 cm hojd och vaggskdp upp till tak. Vidare fanns
arbetsskivor av teak och andra praktiska inredningsdetaljer fran tiden
som hyresgaster idag synes uppskatta. Vitvarorna var relativt nyaoch i
gott skick. Hovréatten ansdg att koken i nuvarande skick hade en sadan
utformning som en bredare grupp av hyresgaster kunde uppskatta. Vid
en avvagning av hyresvardens intresse av att fa vidta en tota
ombyggnad av koken och hyresgasternas motstaende intresse av att fa
behalla koken i ursprungligt skick, fann hovrétten att det skulle vara
oskdligt mot hyresgasterna att ombyggnaden genomfdrdes.
Hyresvérdens ansbkan om byte av kodksinredning, spis, kyl och frys
samt spiskapa skulle darfor ogillas.

4.1.5 Utredningen om almannyttan och bruksvérdet

Varen 1999 tillsattes en utredning - Utredningen om allméannyttan och
bruksvérdet - med uppgift att ta fram underlag fér kommande beslut om
allmannyttiga bostadsforetag och genomfdra en utvérdering av det sk.
bruksvéardessystemet (Fi 1999:05, dir. 1999:32). Utredningen har i ett
delbetdnkande, Pa de boendes villkor - dlméannyttan pa 2000-talet (SOU
1999:148), lamnat fordag om regler som skall gélla for alméannyttiga
bostadsforetag och om ¢kat hyresgastinflytande i dessa foretag. Vissa
fordag berdr reglerna om hyresgéstinflytande vid forbéttrings- och
andringsarbete.

Utredningen foredar att det skall bli mgjligt att avtala bort reglernai
hyredagen om lagenhetens skick pa tilltradesdagen och under
hyrestiden (se 9 - 17 88 hyredagen) i de fall hyresvarden & et
almannyttigt bostadsforetag. Det blir da majligt att avtala om standard
vid uthyrningstiliféllet samt att avtala bort hyresvardens underhdls-
skyldighet eller avtala om en bestamd niva pa underhdllet (a.a. s. 86).

Det foredas i beténkandet vidare att det bor vara mgjligt att teckna
avta pd bestamd tid, utan majlighet till uppsagning i fortid, i de fall
hyresvarden & ett almannyttigt bostadsforetag. Endast om det finns
synnerliga skd skal ett sddant avta kunna sigas upp i fortid.

SOU 2000:76
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Bakgrunden till detta fordag & att de nuvarande uppségningsreglerna
anses hidra till en relativt sett hdg omséttning av hyresgéaster och att
hyresvardar drar sig for att gora individuella anpassningar av |égenheter
eftersom hyresgasten kan saga upp avtalet med kort varsel. Genom att
hyresgasten avstar frénh majligheten att siga upp avtaet, kan
hyresvarden erbjuda férmanligare hyresvillkor. Ett avtal pa bestdmd tid
skall skydda hyresgasten fran forbéttrings- och andringsarbeten som
han dler hon inte finner tnskvarda. For atgarder som beror enskilda
bostadd agenheter bor, anfors det, hyresgastens godkénnande inte kunna
ersittas med hyresnamndenstillstand (a.a. s. 90-91).

En palamentariskt sammansatt kommitté, Utredningen om
almannyttiga bostadsféretag och bostadssocid utveckling (Fi 2000:01,
dir. 1999:110) har fétt i uppdrag att vardera fordagen fran Utredningen
om almannyttan och bruksvérdet om olika verksamhetsformer for icke
vinstdrivande foretag m.m. och beddma behovet av ett nytt regelsystem
for sadana foretag. Kommitténs arbete skall enligt direktiven redovisas
senast den 1 november 2000.

4.1.6 Plan- och bygglagen
Regel systemet i huvuddrag

Plan- och bygglagen (1987:10) innehdller bestammelser om planldggning
av mark och vatten samt bestdmmelser om byggande.

Varje kommun skal ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela
kommunen.

Regleringen av markens anvandning och av bebyggelsen inom
kommunen sker genom detaljplaner.

Till byggande och rivning av byggnader samt till schaktning, fyllning,
tradfallning och skogsplantering fordras tillstand i form av bygglov,
rivningslov respektive marklov i den omfattning som anges i lagen.
Vidare skall byggnadsnamnd underréttas om olika slags arbeten genom
bygganmélan eler rivningsanmélan i den omfattning som anges i

lagen.

Krav pa byggnader

| 3 kap. plan- och bygglagen finns bestdmmelser om krav pa byggnader.
| dessa anges bl.a. hur byggnader skall placeras och utformas samt hur
andringar av byggnader skall utféras.

Enligt 3 kap. 10 § skal andringar av en byggnad utféras varsamt sa
att byggnadens karaktdrsdrag beaktas och dess byggnadstekniska,
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historiska, kulturhistoriska, miljéméssiga och kongtnérliga vérden tas till
vara. Bestdmmelsen omfattar samtliga typer av andringar av en
byggnad. Om det & fréga om en agard som far vidtas utan bygg-
anmdan (se nedan), skall best&mmelsen tilldmpas i den utstréckning
som kan kravas med hansyn till atgéardens art och omfattning (se 3 kap.
11 8).

| forarbetena till bestdmmelserna anges bl.a. att kravet pa varsamhet
inte bor tillampas sa att det hindrar att sddana andringar genomfors som
syftar till att tillgodose andra vasentliga ma som samhélet stéller upp,
sasom en forbétrad tillganglighet for rorelsehindrade, en forbéttrad
arbetsmiljo och en béttre hushdlining med energi (prop. 1985/86:1 s.
241).

Enligt 3 kap. 12 § far byggnader, som & sérskilt vardefulla fran
historisk, kulturhistorisk, miljémassig eler konstnérlig sypunkt eler som
ingdr i ett bebyggelseomréde av denna karaktér, inte forvanskas.

Plan- och bygglagen kraver ocksa att byggnadens yttre skall hdllas i
vardat skick. Underhdllet skall anpassas till byggnadens vérde fran
historisk, kulturhistorisk, miljéméssg och konstnérlig synpunkt samt till
omgivningens karaktér. Byggnader med sérskilt bevarandeintresse som
avsesi 3 kap. 12 §, skal underhdlas s att deras sarart bevaras (se 3
kap. 13 §).

| en detajplan eler omradesbestammelser far kommunen meddela
bestammelser om utformning och utférande av byggnader och skydds-
bestdmmelser for byggnader som avsesi 3 kap. 12 § (se 5 kap. 7 och
16 88).

Den som for egen rakning utfor eller |ater utfora byggnads- rivnings-
eller markarbeten kalas for byggherre. Byggnadens &gare & i
allméanhet byggherre. Byggherren skall se till att arbetena utfors enligt
bestéammelserna i plan- och bygglagen och enligt foreskrifter eller bedut
som har meddelats med st6d av lagen. Byggherren skall vidare se till att
kontroll och provning utférsi tillrécklig omfattning (se 9 kap. 1 8).

Det finns bestdmmelser om tekniska egenskapskrav for byggnader i
fraga om bl.a. brandsskerhet och tillganglighet i lagen (1994:847) om
tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m. De tekniska egen
skapskraven skall iakttas och byggnader skall underhdlas med
beaktande av de varsamhetskrav som finnsi 3 kap. plan- och bygglagen
(se 2 § lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk m.m.).

Bygglov

For vissa typer av agarder kravs bygglov (se 8 kap. 1 8). Bygglov
krévs bl.a. for att
1. uppféra byggnader,
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2. goratillbyggnad,

3. ta i ansprdk dler inreda byggnader het eler till viss del for
vasentligen annat andamd an det for vilket byggnaden senast har
anvants eler for vilket bygglov har [amnats, eller

4. gora sddana andringar av byggnader som innebér att det inreds
négon ytterligare bostad eller nagon ytterligare lokal for handel, hantverk
eler indugtri.

| omréden med detaljplan krévs bygglov ocksa for att farga om
byggnad eller byta fasadbekladnad samt for att gora andra éndringar av
byggnader som avsevart paverkar deras yttre utseende (8 kap. 3 8).

Kommunen far i detajplan eller omrédesbestdmmelser inféra krav
pad bygglov for underhdl av sddan bebyggelse med sarskilt
bevarandevéarde som avsesi 3 kap. 12 § (se 8 kap. 6 8). FOr andringar
av sXdana byggnader kan byggnadsnémnden inte beduta om bygg-
lovplikt.

Byggnadsndmnden provar ansokningar  om  bygglov. Bygglov-
provningen g& ut pa att kontrollera att dtgarden bl.a  uppfyller
varsamhetskraven i 3 kap. 10-13 88. Betraffande vissa atgarder skall
ocksa Gverensstammelsen med detajplan eler omradesbestammelser
kontrolleras (se 8 kap. 11 och 12 8§). Innan lov ldmnas, skall
byggnadsnéamnden i vissa fall bereda ké&nda sakégare och de kénda
bostadsréttshavarna, hyresgasterna och boende som berdrs samt kand
organisation av hyresgaster som har avtal om férhandlingsordning fér en
fastighet tillfalle att yttra sig 6ver anstkan (se 8 kap. 22 §).

Hyresgaster och organisation av hyresgaster har rétt att 6verklaga
bedut om bygglov (se SOU 1994:134 s. 51 1.).

Bygganmalan

Oavsett om en atgard fordrar bygglov éler inte skal enligt 9 kap. 2 §
plan- och bygglagen byggherren mingt tre veckor innan arbetena
paborjas géra bygganmalan till byggnadsnamnden, om arbetena bl.a
avser

1. uppforande eler tillbyggnad av en byggnad,

2. sidana andringar av en byggnad som ber6r konstruktionen av de
bérande delarna eller som avsevéart paverkar dess planlGsning,

3. ingtdlation eler vésentlig 8ndring av hissar, eldstader, rokkanaler
eller anordningar for ventilation i byggnader,

4. inddlation dler vasentlig &ndring a anordning for
vattenforsorjning eler aviopp i byggnader dler inom tomter, eller

5. underhdll av sddan bebyggelse med sarskilt bevarandevérde som
omfattas av skyddsbestdmmelser i detdjplan eller omradesbestam-
melser.
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Aven vissa rivningar skall anméas till byggnadsnamnden innan de
pabdrjas (rivningsanmalan).

Né& en bygganmé&an kommit in till byggnadsnamnden, skall ndmnden
skyndsamt kalla byggherren till byggsamrad, om det inte & uppenbart
obehovligt (se 9 kap. 7 8). Till byggsamradet skal &aven kalas
kvalitetsansvarig (se nedan). Namnden kan ocksa kalla hyresgaster
eller organisation av hyresgaster som bertrs av anstkan till samrédet
(vid forfrégan hos landets storsta kommuner har dock framkommit att
hyresgaster eler hyresgastorganisationer inte kallas till byggsamrad).
Vid samradet skall en genomgang goras av arbetenas planering och av
de &tgarder for besiktning, tillsyn och dvrig kontroll som & nddvandiga
for att byggnaden eller anlaggningen skal kunna antas uppfylla de krav
som avsesi 3 kap., déribland varsamhetskrav (se 9 kap. 8 §).

Vid byggsamradet dler snarast méjligt darefter skall byggnads-
namnden, om det inte & uppenbart obehdvligt, beduta om en kontroll-
plan for arbetena. | kontrollplanen skal anges vilken kontroll som skall
utforas, vilka intyg och évriga handlingar som skall foretes for namnden
samt vilka anméningar som skall goras till ndmnden. Kontrollen kan
utforas genom  dokumenterad egenkontroll av  byggherren.
Byggnadsnamnden kan ocksa bestémma att den skal utféras av
fristdende sakkunniga eller, om det finns sirskilda ské, av byggnads-
namnden (se 9 kap. 9 §).

For atgarder som kraver bygganmaan skall byggherren utse en
kvalitetsansvarig (se 9 kap. 13 § forda stycket). Till kvaitetsansvarig
utses en person med riksbehorighet fran ett certifieringsorgan eller med
godkannande fran byggnadsnamnden for ett visst projekt (se 9 kap. 14
8).

En kvaitetsansvarig skall bl.a. se till at kontrollplanen foljs. Han
skal vara narvarande vid byggsamrad, besiktningar och kontroller (se 9
kap. 13 § andra stycket).

N& byggherren har uppfyllt sina daganden enligt kontrollplanen -
vilket bl.a. innefattar att han har ingett i kontrollplan féreskrivna intyg
och handlingar till byggnadsndmnden - och byggnadsndmnden inte funnit
skdl att ingripa enligt 10 kap., skal ndmnden utférda ett slutbevis om
detta (se 9 kap. 10 §).

Byggnadsnamndens bedlut far dverklagas. Hyresgaster och orga-
nisation av hyresgaster har rétt att dverklaga bl.a. bedut om kontrollplan
och bedlut om utférdande av dutbevis (se SOU 1994:134 s. 51 1.).

Atgérder som varken fordrar bygglov eller bygganmélan

Byggherren har altid ett ansvar for att byggnadsarbeten utfors enligt
bestammelserna i plan- och bygglagen. For en del typer av agarder
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fordras varken bygglov eller att bygganmédlan gors. Ansvaret for att
varsamhetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen fdljs vilar da enbart
byggherren. Byggherren behover for dtgarder som varken fordrar
bygglov dler bygganmdan inte utse nagon kvalitetsansvarig.

Byggnadsnamndens tillsyn

Byggnadsnamnden prévar bl.a. fragor om bygglov, rivningdov och
marklov. Byggnadsnamnden utévar ocksa tillsyn Over byggnads-
verksamheten i kommunen, déribland det lovfria byggandet (se 11 kap.
18).

Byggnadsnamnden skall ta upp frégan om péfdljd eler ingripande sa
snart det finns anledning ait anta att en Overtrddelse har skett av
bestdmmelserna om byggande i plan- och bygglagen eler i nagon annan
foreskrift eller ndgot besut som har meddelats med stod av dessa
bestdmmelser. Vem som helss kan gora en anmdan till
byggnadsndmnden om sadana felaktigheter. Né&r en atgard som kraver
bygglov, rivningdov dler marklov har vidtagits utan lov, skal ndmnden
se till att det som har utforts blir undanrgjt eller pa annat sétt réttat, om
inte lov till &gérden meddelasi efterhand (se 10 kap. 1 §).

Byggnadsnamnden far forbjuda att ett visst byggnadsarbete fortstts,
om det & uppenbart att arbetet eler dtgarden strider mot gallande
best@mmelser eller ndgot bedut som har meddelats med stod av plan-
och bygglagen. Byggnadsnamnden f& ocksd, om namnden finner att
byggherren inte foljer négon vasentlig del av kontrollplan, forbjuda att ett
byggnadsarbete fortsétts innan de uppkomna bristerna avhjadps (se 19
kap. 3 8).

Byggnadsnamnden kan péfora fastighetsigare avgift om han t.ex.
utfor atgard som kraver bygglov utan lov eler underldter att gora
bygganmé&an. Namnden kan ocksa férbjuda anvandning av byggnad och
foreldgga fastighetsigare att vidta réttelse och ansbka om sérskild
handréckning vid kronofogdemyndighet for att réttel se skall ske.

Tidigare bestammel ser

Fram till dess att bostadssaneringdagen (1973:531) upphdvdes hade
organisation av hyresgaster i vissa fall ett direkt inflytande dver frégan
om ett bygglov skulle beviljas. Om hyresgastorganisation motsatte Sig att
det i en fastighet vidtogs agard som kravde bygglov och som inte
behovdes for att en bostaddagenhet skulle uppna lagsta godtagbara
standard, fick &gérden enligt bostadssaneringslagen vidtas endast om
hyresnamnden medgav det. Enligt plan- och bygglagen fick bygglov till
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en sadan atgérd meddelas endast om antingen hyresgastorganisationen
godtagit dtgarden eler hyresndmnden medgett att den fick vidtas. Vid
en ansbkan om bygglov skulle sdledes, om hyresndmnden inte medgett
tillstand till dtgérden, ett sk. hyresgastintyg bifogas.
Bostadssaneringslagen upphavdes vid utgangen av juni 1994.

4.2 Overvaganden och fordag

421 Allmé&nna synpunkter pa reglerna efter den 1
aoril 1997

Enligt direktiven skall utredningen utvérdera de regler om hyresgast-
inflytande vid ombyggnad som inférdes den 1 april 1997. Utvarderingen
bor ge svar pa om hyresgasterna har ett tillfredsstallande inflytande.

Utredningen har i samband med utvarderingen I&it cirka 20
organisationer och myndigheter besvara enkédter angdende bestam-
melserna. Landets samtliga hyresndmnder och ett stort antal hyresgéast-
foreningar och fadtighetsagareféreningar har lamnat satistik om
drendeantal. Utredningen har ocksa géit igenom samtliga ombyggnads-
drenden som sakprovats vid Svea hovréit under perioden den 1 april
1997 - den 31 december 1999 och samtliga ombyggnadsdrenden som
inkommit till Hyresnamnden i Stockholm under forsa halvaret 1998
respektive forsta halvaret 1999 (se bilaga 4 och 5).

Av enkétsvaren framgar att ombyggnadsverksamheten har varit av
forhdllandevis liten omfattning sedan de nu gdlande bestammelserna
tradde i kraft. | vissa orter har nastan inte nagra lagenheter als byggts
om. Den finns flera orsaker till detta. De framsta orsakerna & nog
konjunkturen och att de statliga subventionerna for ombyggnad har
minskat.

Svaren visar vidare att det finns stora geografiska skillnader i fraga
om hur bestammelserna tilldmpas. | Stockholm l&mnar mycket sdlan
samtliga hyresgaster i ett hus tillstand till aviserade ombyggnads-
atgarder. Det medfor att praktiskt taget samtliga ombyggnadsprojekt i
Stockholm hanskjuts, atminstone betréffande nagon enstaka lagenhet, till
Hyresndmnden i Stockholm for prévning. Utanfér Stockholmsregionen
lyckas daremot fastighetsdgarna och hyresgasterna i allménhet komma
dverens. Ombyggnaderna behéver da inte provas av hyresnamnd. Det
nu namnda forhdlandet framgdr tydligt av &endedtatistik. Vid
Hyresndmnden i Stockholm har under perioden den 1 april 1997 - den
31 december 1999 handlagts 213 &enden angdende tillstand till
forbéttrings- och andringsarbete (ett drende omfattar i almanhet
samtliga lagenheter pa en fastighet vars hyresgaster inte har godkant
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atgarderna). Motsvarande siffror & for Hyresnamnden i Goteborg 46,
for Hyresnamnden i Malmad 9 och for de dvriga namnderna tillsammans
14 (se bilaga 3).

Det har framforts olika férklaringar till det stora antaet
ombyggnadsdrenden som forts till Hyresndmnden i Stockholm for
provning. Sveriges Fastighetsagareforbund havdar att det beror pa att
hyresgaster i Stockholm &, jamfort med i 6vriga delar av landet, mindre
benagna att frivilliggt gd med pa ombyggnader. Hyresgasternas
Riksforbund menar daremot att det i stéllet beror pa bl.a. att manga
hyresvéardar i Stockholmsregionen inte & villiga att tillmétesga enskilda
hyresgasters onskemal.

Statistik som utredningen har inhémtat visar att i princip i samtliga
ombyggnadsarenden som har sakprovats vid Hyresndmnden i Stock-
holm har hyresvérdens ansbkan bifallits helt.

Enligt utredningens uppfattning & det svart att med sakerhet fastda
orsaken eller orsakerna till det stora antalet ombyggnadsarenden som
forts till Hyresndmnden i Stockholm for provning. Det som skiljer
Stockholm fran Gvriga delar av landet & den stora bristen pa bostader
som rader i Stockholm. Enligt utredningens uppfattning & detta i vart
fall en av orsakerna till de manga provningsarendena. En hyresgast som
inte vill godta en foredagen ombyggnadsitgard har ytterst begrénsade
madjligheter att finna en annan lagenhet. | orter déar utbudet av
lagenheter & storre kan en hyresgast som inte vill bo kvar efter
ombyggnaden i almanhet utan storre svarigheter fa tag pa en ny
lagenhet som béttre motsvarar hans eller hennes onskemal. Det kan
vidare antas att hyresvardarna dér & mer bendgna att tillmotesga
hyresgasternas 6nskemad infor en forestdende ombyggnad én vad de
skulle ha varit om det fanns en lang ko av sokande till ombyggda
lagenheter.

Lagandringarna den 1 april 1997 innebar att en rad forandringar i
systemet med hyresgastinflytande gjordes. Bl.a. fick hyresgasterna
inflytande Gver agéarder i de gemensamma delarna av fastigheten.
Hyresgastinflytandets rackvidd uttkades sdlunda till att omfatta t.ex.
gemensamma utrymmen sasom trappuppgangar och tvéttstuga. Detta
upplevs av hyresgésterna som en positiv forandring.

De nya reglerna innebar ocksd att hyresgasterna fick ett direkt
inflytande dver ombyggnadsatgéarder och dltsa kan forhindra vissa typer
av atgarder. Detta upplevs av hyresgéasterna som en positiv forandring
jamfort med den gamla ordningen, som endast gav hyresgésterna en rétt
till ekonomisk kompensation. Manga fastighetsagareorganisationer &r
déremot negativt ingtélldatill denna andring och menar att regel systemet
fore den 1 april 1997 var béttre och att fastighetsdgarna da enklare
kunde utfora nddvandiga forbéttrings- och andringsarbeten.
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Omfattningen av samrédet mellan hyresvard och hyresgaster samt
hyresvérd och hyresgéstforening har med de nya bestammel serna okat.
Samrédet & nagot mer omfattande betréffande fastigheterna inom
almannyttans besténd an betraffande de privatagda fastigheterna. Vissa
allmannyttiga bostadsforetag respektive fastighetségareforeningar har
tréffat sérskilda avtal med hyresgéstféreningar som reglerar formerna
for samradet. Att samrédet har Okat upplever hyresgasterna som
positivt. Hyresgastorganisationerna anser samtidigt att samradet for de
privata fastigheterna fortfarande inte &r tillrackligt omfattande.

| Stockholmsregionen var det fore andringarna den 1 april 1997
mycket vanligt att hyresgésternas hyresavta sades upp infor
ombyggnader. En bidragande orsak till detta var att hyresvarden inte
ville riskera att inte kunna ta ut en hogre hyra efter ombyggnaden.
Antalet uppsigningar som grundas pa ombyggnad har minskat kraftigt
efter den 1 april 1997. Frdgan om hyresgastens boende under och efter
ombyggnaden regleras numera nast intill utedutande | sarskilda
ombyggnadsavtal som hyresvérden och hyresgasten tréffar infor
forestéende ombyggnad. Hyresgastens besittningsskydd bryts da inte.
Detta inneb& en trygghet for hyresgésterna som naturligtvis upplevs
som positivt.

| samband med lagandringarna den 1 april 1997 uttalades att en
"betydelsefull nackde" med de tidigare bestdammelserna var att
hyresgasterna inte hade négot inflytande 6ver "normala’ ombyggnader.
Bestammelsen i 55 a § hyreslagen tog namligen endast sikte pa tgarder
som "uppenbart inte varit motiverad av boendehansyn”. Det innebar att
hyresgasterna endast kunde forhindra sk. lyxagarder. Enligt de nya
bestammelserna skall hyresvérdens intresse av att dtgarden genomfors
végas mot "det intresse som hyresgaster i allménhet kan antas ha av att
atgarden inte vidtas'. Begreppet "det intresse som hyresgaster i
alméanhet kan antas ha av att atgéarden inte vidtas' (det sk. objektiva
hyresgastintresset) har av de domande myndigheterna getts en sadan
innebord att hyresvardarna i princip har méjlighet att utfora sddana
adtgarder som  innebar at  lagenheterna  uppnd&  modern
nybyggnadsstandard. Hyresgasterna har sdunda &ven med de nya
bestammelserna i rediteten endast inflytande Over lyxatgérder.
Tillampningen &, enligt utredningens uppfattning, i enlighet med de
riktlinjer som uppstélldes i forarbetena till best&mmelserna (se prop.
1996/97:30 s. 73 f.). Manga hyresgaster och hyresgastforeningar ar
dock starkt kritiska mot denna tillampning och menar att hyresgasterna
skal ha ett redlt inflytande Gver &ven "vanliga' ombyggnadsatgarder.
Utredningen gor i ett av de fdljande avsnitten en analys av om
bestammelsernai denna ddl skall &ndras.
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Ytterligare ett problem som har uppmarksammats & at den
nuvarande sanktionsbestémmelsen (18 h §) inte & effektiv. Utredningen
vill i detta sasmmanhang betona att det & ovanligt att forbéttrings- och
andringsarbeten utfors utan tillstand och att nér sa sker det far formodas
framst bero pa okunskap om regel systemet.

Slutligen maste konstateras att det forhdllandet att praktiskt taget
samtliga ombyggnadsprojekt i Stockholmsregionen fors till hyresndmnd
for prévning inte & tillfredsstéllande. Det medfor kostnader for
samhdllet for provningsforfarandet och leder till att det tar 1ang tid innan
ombyggnadsprojekten kan paborjas. Tidsutdrakten leder till problem med
upphandling av ombyggnader och fordyrar genomforandet av dem. Till
detta skall léggas den nackdel for berdrda parter som en langre tids
ovisshet om genomférandet innebér. Eftersom hela systemet bygger pa
at det & den enskilde hyresgéasten som skdl ta sdlning till
ombyggnaden & det enligt utredningens mening dock oundvikligt att en
del ombyggnadsdtgarder maste provas av hyresnamnd. Det & daremot
angel&get att antalet drenden som foérs till namnd kan begransas.

Sammanfattningsvis anser utredningen att hyresgasternas inflytande
har stérkts genom lagandringarna den 1 april 1997. Det finns dock
altjamt vissa brister i systemet. Utredningen dterkommer i de foljande
avsnitten med fordag till dtgérder.
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4.2.2 De atgarder som hyresgésternas inflytande
omfattar

Utredningens férdag Hyresgasterna skall aven i fortséttningen ha
inflytande 6ver dels standardhtjande atgarder pa fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pa en bostadd égenhets bruksvarde, dels
dgarder som medfér en inte ovdsentlig andring av en
bostadségenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.
Atgérder som vidtas for att en bostaddégenhet skall uppnd lagsta
godtagbara standard skall hyresgéasterna inte ha nagot inflytande
Over.

Enligt 18 d § forsta stycket hyredagen har hyresgasterna inflytande
Over dels sadana standardhtjande dtgéarder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en bostaddégenhets bruksvarde, dels
atgéarder som medfér en inte ovasentlig andring av en bostadd agenhet
eller av de gemensamma delarna av fastigheten. Hyresgésterna har
enligt andra stycket inte nagot inflytande Gver atgarder som vidtas for
att en lagenhet skall uppna lagsta godtagbara standard enligt 18 a §
gétte och gunde styckena hyreslagen.

Utredningen har 1&tit berrda organisationer och myndigheter 1amna
synpunkter pa regleringen. Tillfragade organisationer och myndigheter
har lamnat en rad olika synpunkter.

Flera organisationer och myndigheter har anfort att hyresgésterna
har fétt ett altfor stort inflytande. Nagra organisationer har ansett att
kretsen av dtgarder har avgransats pa ett [ampligt sitt medan négra har
menat att hyresgastinflytandet bor utdkas. T.ex. Hyresgastforeningen i
Stor-Stockholm  har anfort att inflytandet bor i princip omfatta
underhdllsarbeten och agarder som vidtas for att en fastighet skall
uppna | &gsta godtagbara standard.

En annan invandning som har framférts ar att det rader oklarhet om
vad som avses med vissa rekvisit i bestdmmelsen. Nagra tillfragade
instanser har daremot ansett att det inte & nagra problem att tillampa
bestdmmelsen. Sveriges Fastighetsdgareférbund har t.ex. anfort att
avgransningen | Sig inte har foranlett sirskilda problem, men att
utformningen av bestdmmelsen vilsdleder manga hyresgaster och
foranleder onodig byrékrati och forseningar som fordyrar ombyggnads-
projekt.

Vad forst gdler kretsen av atgarder som hyresgasterna har fatt
inflytande 6ver maste konstateras att regleringen & vittgdende. Det
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finns dock starka sk&8l som talar for detta inflytande. Standardhéjande
atgarder paverkar i allménhet lagenhetens bruksvarde och darmed
hyran. Det & rimligt att hyresgasterna har ett inflytande 6ver sidana
agarder. Genom begransningen "inte obetydlig inverkan pa bruksvéardet"
kan dock hyresvarden utféra vissa sméarre standarchtjande atgérder
utan tillstand, t.ex. i samband med underhdllsarbeten.

Fore den 1 april 1997 hade hyresgasten endast inflytande Gver
atgarder i den egna lagenheten. Hyresgasten bor emellertid enligt
utredningens uppfattning ha inflytande dven éver dtgarder som berdr de
gemensamma delarna av fastigheten. Det & namligen inte endast
standarden i lagenheten som far inverkan pa bruksvardet. Bruksvardet
kan &ven paverkas av exempelvis en tvéttstugas utrustning eler av
forekomsten av fritids- och hobbylokaler.

En myndighet har pekat pa det tveksamma i att hyresgasterna har
inflytande &ven 6ver atgarder som vidtas pa en fastighets tak och fasad.
Manga dtgarder som ber¢r tak och fasad utgor emellertid underhdls-
eller reparationsarbete och omfattas slledes inte av tillstandsplikten. Om
atgéarden har en inte obetydlig inverkan pa bruksvardet eller medfor en
inte ovasentlig andring av fastigheten, kan &gérden daremot vara
tillstandspliktig. Parterna torde dock i alménhet kunna komma Gverens
om dtgarder som berdr de gemensamma delarna av fastigheten.
Fastighetsagaren fa&r dessutom utféra sidana dtgarder utan tillstand av
hyresndamnd om hyresgasterna i mingt hdften av légenheterna i
fastigheten har godkant dtgarderna (enligt utredningens fordag skall det
i fortséttningen krévas att hyresgésterna i mer an hélften av
lagenheterna har godkant atgarderna, se avsnitt 4.2.5).

Utredningen anser sdlunda att hyresgasterna aven i fortsattningen
skdl ha inflytande Gver standardhtjande atgéarder pa fastigheten som
har en inte obetydlig inverkan pa lagenhetens bruksvarde och atgarder
som medfér en inte ovésentlig andring av lagenheten dler av de
gemensamma delarna av fastigheten.

Hyresgasternas inflytande bor inte omfatta dtgarder som utgor
sedvanligt underhdll eller reparationsarbeten. Dessa atgarder maste
hyresvarden fa vidta utan tillstand eftersom de endast syftar till att
vidmakthdlla fastighetens standard.

Utredningen anser vidare att hyresgasterna inte heller bor ha négot
inflytande dver agéarder som vidtas for att en lagenhet skall uppna
légsta godtagbara standard. Det finns ytterst fa lagenheter som inte
haller 1agsta godtagbara standard. Om en hyresvard vill genomféra en
atgard som medfor att en lagenhet uppndr denna standard torde han i
princip altid fa tillstand till det. Behovet av en andring & ur denna
synvinkel sdledes begransat. Det maste ocksa ur principiell synvinkel
anses rimligt att hyresvarden far genomféra sddana atgarder som en
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hyresgast, genom reglerna om upprustningsforel aggande, pa réttdig vag
kan tvinga en hyresvard att utfora. Vikten av samférstand mellan
hyresvarden och hyresgasten da lagenheten innehdller sarskilda
kulturvarden bor dock uppméarksammas.

Né&r det sedan géller hur bestédmmelsen skall tillémpas i de enskilda
fdlen kan konstateras att det i forarbetena finns nagra exempel som
belyser innebdrden av vissa begrepp. Det finns déaremot inte sarskilt
manga bedut dar gransdragningsfragor har behandlats (se dock Svea
hovrétts beslut 1999-03-05 nr SOH 72 angdende frégan om en &tgard
innefattar en "inte ovasentlig andring av [agenheten™).

Utredningen har Gvervagt frigan om en andring av nagot rekvisit
skulle underlétta tillampningen. Flera organisationer och myndigheter har
pdpekat att det rader viss oklarhet om vad som avses med rekvisitet
"inte obetydlig inverkan pa bruksvardet". Det finns emellertid skd som
talar for att man tills vidare bér avvakta en andring. Bestammelsen har
inte varit i kraft under ndgon langre tid. Efter ytterligare viss tid kommer
det sannolikt att ha utbildats en mer etablerad praxis. Att det inte finns
sarskilt manga bedut angdende bestéammelsens rackvidd maste ocksa
tolkas som att det i praktiken inte varit ndgra storre problem med att
tilléampa den. Det & dessutom inte sakert att en andring av rekvisitet
leder till att tillampningen blir enklare. Den kan lika gérna leda till nya
gransdragnings- och tolkningsproblem. Utredningen anser sdlunda att
Overvagande skd taar for att man tills vidare bor avvakta en justering
av bestdmmelsernai 18 d § hyredagen.

4.2.3 Grund for tillstand

Utredningens férdag: De nuvarande bestammel serna om prévningen
i hyresnamnd skall inte andras. En anstkan skall sdlunda bifallas, om
hyresvéarden har ett beaktansvart intresse av att dtgarden genomfors
och det inte & oskdligt mot hyresgasten att den genomfdrs. Vid
provningen av om det & oskdigt mot hyresgasten att agérden
genomfors skall hyresvardens intresse av att atgarden genomfors
vagas mot det intresse som hyresgaster i almanhet kan antas ha av
att dtgarden inte vidtas (det sk. objektiva hyresgastintresset). Om det
finns sarskilda skdl, f&r aven omstandigheter som hanfor sig endast
till den enskilde hyresgasten beaktas.

Enligt 18 f § forsta stycket hyresagen skal en anstkan om tillstand till
en forbétrings- eler andringsétgéard bifallas om hyresvéarden har ett
beaktansvért intresse av att atgarden genomfors och det inte & oskaligt
mot hyresgasten att den genomférs. Av andra stycket i samma lagrum
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framgdr att vid provningen av om det & oskaligt mot hyresgasten att
atgarden genomfors skall hyresvardens intresse av att atgarden
genomférs vagas mot det intresse som hyresgéster i almanhet kan
antas ha av att agérden inte vidtas. Om det finns sarskilda skd, far
aven omsténdigheter som hanfér sig endast till den enskilde hyresgésten
beaktas.

Utredningen har 6vervagt om bestédmmelserna i 18 f § bér andras.
Det réder delade meningar bland tillfragade organisationer och
myndigheter om detta.

Sveriges Fastighetsagareférbund anser att bestammelserna har getts
en s&dan tillampning i hyresnamnd och domstol att hyresvardar i 1amplig
utstrackning fatt tillstand att utfora forbétrings- och andringsarbeten.
Hyresgésternas Riksforbund menar déremot att den balans mellan
hyresvérdarnas och hyresgésternas intressen som man efterstravade vid
systemets inforande inte har uppnétts. Hyresgasterna maste enligt
forbundet ges ett inflytande aen 6ver normala ombyggnader. Déarvid
bor instéliningen hos de hyresgéster som bor i fastigheten beaktas. Om
hyresgasten inte har efterfragat en viss dgard sa skall det anses
oskaligt att dgarden utfors mot hyresgéstens vilja om hyresvarden inte
kan visa att han har starka skél.

Hyresgastforeningen Stor-Stockholm har anfort att vid de provningar
som hitintills skett har det almanna hyresgéstintresset getts en mycket
vid tolkning. Hyresnamnden utgér inte fran vad de boende i omradet
eller fastigheten anser utan gor en mer hypotetisk bedémning och utgar
fran vad en hyresgast kan tankas forvanta sig av en modern |agenhet.
Inte heller tar man hansyn till politiska bedut som uttrycker samhéllets
uppfattning om gdlande bostadspolitik. Tillampningen av det objektiva
hyresgastintresset motverkar mangfald och kan leda till détstrukna och
ur kulturmiljévardens synpunkt daliga I6sningar. Begreppet bor tas bort
ur lagstiftningen. Vad hyresgasterna kan forvanta sig av en viss bostad i
framtiden kan enligt foreningen i stélet utga ifran vad mgjoriteten av
hyresgéasterna i den aktuella fastigheten anser. Den intresseavvagning
mellan fastighetségarens beaktansvarda skd och hyresgésternas
intresse som maste ske, bor utga fran samhélets ma och inriktning pa
varsamhet for byggnader, manniskor och miljo.

Aven Riksantikvarieambetet och Boverket har anfort att det sk.
objektiva hyresgastintresset bor tas bort ut lagstiftningen.

Utredningen har dvervégt ett fordag som innebér att det objektiva
hyresgastintresset ersdtts med ett subjektivt hyresgastintresse. For att
en ansdkan om tillstand till en forbétrings- eler andringsatgard skall
bifallas méste det da altjamt kravas att hyresvarden har ett beaktans-
vart intresse av att atgéarden genomfors. Vid prévningen av om det &r
skdigt mot hyresgasten att atgarden genomfors skal hyresvardens
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intresse av att dtgarden genomfors da vagas mot det intresse som den
enskilde hyresgasten har av att dtgarden inte vidtas. Ett ska for att
infOra ett subjektivt hyresgastintresse kan vara att utvecklingen gar mot
ett alt mer individuellt anpassat boende. Hyresgasterna ges vid
ombyggnader ofta mdjlighet att gora egna tillva betréffande inredning
och utrustning m.m. Det finns givetvis inget som hindrar att hyresvéardar
med nuvarande reglering, pa frivillig bas, |ater hyresgaster gora egna
tillval.

Ett annat dternativ & att ersdtta det objektiva hyresgastintresset
med den uppfattning som hyresgasterna i huset har. Genom att lata
ingdlningen hos de hyresgédster som bor i huset vagas mot
hyresvérdens intresse blir hyresgasternas intressen tydligare jamfort
med om ett alméant hyresgéstintresse tillampas.

| den utredning som féregick andringarna den 1 agpril 1997 (SOU
1995:119) féredogs at den enskilde hyresgastens intresse skulle
beaktas - altsa ett subjektivt hyresgastintresse. Fordaget utsattes vid
remissforfarandet for kraftig kritik inte minst fran fastighetsagarehall
och av hyresnamnderna. Regeringen anférde att den ansdg att det var
viktigt att hyresgastinflytandet utformades sa att hyresvarden kunde
bedrivaen i ett langre perspektiv ekonomisk rimlig fastighetsforvatning.
Vidare anforde regeringen att det var Onskvért att det utformades
s&dana riktlinjer att parterna i s stor utstrackning som mgjligt kunde
forutse hur en viss situation skulle bedémas och att en sidan ordning var
av varde for dla aktorer pa bostadsmarknaden och &aven kunde
motverka att parterna forde tvister till hyresnamnden. Regeringen ansdg
mot den bakgrunden att hyresndmnden vid prévningen borde ta hénsyn
till det intresse som en hyresgast i alménhet kunde ha av att den
begérda atgéarden inte utfordes och att lagstiftningen sdlunda borde
utformas s att hyresndmnden i forsta hand beaktade det objektiva
hyresgastintresset och inte den enskilde hyresgéstens intresse (se prop.
1996/96:30 s. 74).

Utredningen har gétt igenom ett stort antal ombyggnadsarenden som
har provats vid Svea hovrétt och Hyresnamnden i Stockholm (se avsnitt
414 samt bilaga 4, 5 och 6). Genomgangarna har visat at de
forbattrings- och andringsdtgarder som det med stod av den nya
lagstiftningen har beviljats tillstand till synes ha varit befogade. De dlra
flesta drenden har avsett atgarder i badrum och kok. Det har bl.a
lamnats tillstand till at i badrum kakla vaggar och lagga klinker pa golv.
Vidare har tillgénd lamnats till att installera handdukstork och
badrumsskdp med belysning. | koken har tillstand lamnats till at hoja
diskbdnk och arbetsbankar till dandardhdjd samt att installera
ettgreppsblandare och koksflakt. Hyresnamnderna har ocksa lamnat
tillsténd till utbyte av koksskdp. En viss skillnad i omfattningen av
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atgarder som det begarts tillstand att fa genomféra har noterats mellan
almannyttiga och privata bostadsforetag. Enligt utredningens mening
har de dgérder som det har |amnats tillstand till inneburit att en god
boendemilj6 har kunnat upprétthdllas. Négra avarter av dtgarder har inte
noterats. Motiven for tgarderna - bl.a. att det &r rationellt och i vissa
fall nodvandigt att foreta dem i samband med stambyte - har ocksa
framstétt som rimliga.

Genomgangen av arenden vid Svea hovrétt och Hyresnamnden i
Stockholm har vidare visat att de flesta hyresgaster godkénner
foredagna ombyggnadsatgarder. | de alra flesta tillstandsarenden som
har provats i sak har det endast varit ndgon enstaka hyresgast som har
motsatt sig dtgarderna. Sdledes har det i en mycket liten andel av
tillstndsarendena varit en majoritet av hyresgaster som motsat sig
atgarderna. Detta talar for att hyresgéaster i allmanhet inte har nagot
emot aktualiserade ombyggnadsatgérder.

Arendegenomgéngen visar ocksa att det vanligaste skdet som
hyresgasterna dberopar for att motsitta sig foresagna ombyggnads-
atgarder &r att dtgarderna medfor for stora hyreshojningar - inte att
atgardernai sig inte & onskvarda eller varsamma.

Grundorsaken till manga av de tvister om ombyggnader som uppstétt
beror enligt utredningens mening inte s3 mycket pa ombyggnadsreglerna
som pa hyressétningsreglerna och tillampningen av dessa Om en
hyresvérd véljer att underhdlla ddre inredning i stéllet for att byta ut den
anses |agenhetens bruksvéarde inte paverkas och hyresvéarden far inte
hoja hyran aven om kostnaderna for atgarderna 6verstiger kostnaderna
for en het ny inredning. Om vérden déremot byter ut den gamla
inredningen mot en ny inredning anses det som en standardhdjande
atgard och kan sdledes medfora att hyran far hojas.

N&gra almannyttiga bostadsféretag och hyresgastforeningar har
tréffat sarskilda Overenskommelser om hyreshdjning efter standard-
hojande dtgarder. Bl.a. har flera almannyttiga bostadsforetag i Stock-
holm och Hyresgéstféreningen i Stor-Stockholm kommit éverens om att
standardhtjande atgard i badrum bestdende av kakling av vaggar och
inlaggning av klinker pa golv samt byte av santitetspordin medfér en
hyreshGjning om 431 kr per manad (med viss upptrappning under en
tredrsperiod). Om hyresgasten som extra tillval vajer till et nytt
badrumsskdp med belysning leder det till en hyreshgjning darutéver om
19 kr per ménad medan upphdjning av arbetsbank och diskbank i kok
och nytt kakel och bankbelysning i kok medfdr en extra hyreshéjning om
52 kr per ménad. En ny koksinredning exklusive spis och kyl leder till en
hyreshtjning om 400 kr per manad.

Den nuvarande tillampningen av hyresséitningsreglerna leder till att
det synes bli mer 16nsamt for en hyresvard att i samband med stambyte
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genomféra ovan angivna standardhdjande dtgarder i stalet for att
underhdlla och renovera gammal inredning. Hyresgasterna upplever
samtidigt att vardet av ombyggnadsdtgarderna i den egna lagenheten
inte star i rimlig proportion till den hyreshtjning som &tgérderna betingar.
Detta leder till att manga hyresgaster motsatter sig atgarder som de i
och for sig inte har nagot emot.

Vid beddmningen av om det allménna hyresgastintresset skall andras
till ett enskilt hyresgéstintresse dler till det intresse som hyresgésterna i
fastigheten har maste dven féljande beaktas.

Det kan till en borjan dés fast att hyresgaster inte kan fa vetorét
mot ala typer av ombyggnadsitgarder. En forbéttrings  eler
andringsdtgard som & motiverad av ett starkt byggnadstekniskt eller
fastighetsekonomiskt skal bor hyresvarden fa genomfora trots att
hyresgasten eller en majoritet av hyresgasterna i huset skulle motsétta
sig den. | ett badrum bor sdledes enligt utredningens uppfattning en
hyresvard i samband med ett stambyte fa kakla vaggar och lagga
klinker p& golv eftersom dessa materid har langre livdangd och &
taligare an vatrumstapet och vatrumsmatta. | ett kok bor hyresvarden
vidare fa byta fran gasspis till elspis eftersom han inte skall behéva ha
tva pardlela system i huset. Om ett stambyte medfor att platsbyggd
koksinredning maste tas ned & det i vissa fal oundvikligt att i vart fall
delar av koksinredning maste bytas ut. Ett 6kat hyresgastinflytande
skulle sdlunda endast innebéra att hyresgasterna far ett okat inflytande
Over vissatyper av forbéttrings- och andringsétgérder.

En nackdel med ett system déar hyresvarden endast kan fa tillstand
att genomfora vissa typer av atgarder, sasom att byta ut vissa delar av
en koksinredning eler att kakla véggar i ett badrum men inte byta ut ett
dderdomligt badrumsskdp, & att det blir olika standard i samma
utrymme. Detta kan upplevas som mindre lyckat.

Det ligger i sakens natur att ett system med ett subjektivt
hyresgastintresse leder till att lagenheterna i ett hus far ett varierande
utseende. Med ett system dé hyresgasternas i huset instdllning &r
vagledande kommer det & andra sidan att vara enklare att upprétthala
en enhetlig standard i huset vilket kunde 6ka mgjligheten att bedriva en
rationell fastighetsforvaltning. Ett sadant system riskerar dock i
praktiken att bli svar att tillampa. Manga hyresgéster ger inte sin
uppfattning till kénna eler ldmnar endast villkorade godké&nnanden.
Hyresgaster har ocksd sinsemellan olika uppfattningar om onskvérda
atgarder - vissa hyresgaster onskar att s manga standardhdjande
atgarder som mgjligt skall genomfdéras medan andra inte vill att négra
atgarder eler endast vissa typer av atgarder vidtas. Hyresgasternas
asikter kan vara svara éler rent av omgjliga att jamka samman. | vissa



SOU 2000:76 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och &ndringsarbete 109

fal beror en ombyggnadsatgard bara ett fétal |agenheter och att da soka
utrona samtliga hyresgésters inst8lIning synes inte meningsfullt.

Av datistik som utredningen har inhamtat fran SABO framgar att
omsittningen av hyresgaster i manga fastigheter & hog. Den
genomsnittliga flyttningsfrekvensen i SABO-foretagen var 22,6 procent
ar 1997. | nagra lan var flyttningsfrekvensen éver 30 procent medan
den var 14,8 procent i Stockholms lan. Motsvarande siffror har Sveriges
Fagtighetsagareférbund redovisat for de privatdgda fastigheterna. Som
tidigare har anférts godkénner i allménhet en dvervégande majoritet av
hyresgasterna foresagna atgarder. Det sagda innebér att om ett
subjektivt hyresgdstinflytande inférs kommer en hyresgést, som i
genomsnitt bor i lagenheten under endast ndgra fa ar att kunna forhindra
atgarder som flertalet hyresgaster som darefter flyttar in i lagenheten
kan férvantas vilja ha. Detta & inte bra.

Det kan vidare anféras att det i alménhet torde vara rationellt att
genomfdra ombyggnad av hela fastigheten vid ett och samma tillféle.
Hyresvarden kan da upphandla hela ombyggnaden pa en gang och dra
nytta av stora inkdp jamfort med om han bygger om de lagenheter som
han inte har fatt tillstand att atgérda nar berdrda hyresgaster flyttat.
Som anfordes i det forra lagstiftningsdrendet & det givetvis angel8get
att hyresvérden kan bedrivaen i ett léngre perspektiv ekonomiskt rimlig
fastighetsforvaltning. Aven for kvarboende hyresgéster torde det vara
en fordd att dippa att ombyggnadsatgérder genomfors [6pande i huset.

Sammanfattningsvis kan sigas att det finns tre alternativ att véja
mellan, namligen att behdla de nuvarande reglerna dler at infora
bestammelser om att antingen de enskilda hyresgésternas eller
hyresgasternas i huset instéllning skall vara végledande vid tillstands-
prévningen. Ett upphdvande av bestémmelserna om det objektiva
hyresgastintresset skulle i och for sig ge hyresgasterna mdjlighet att
forhindra vissa typer av égéarder. Nagon vetorétt mot ala forbéttrings-
och andringsitgéarder kan det dock inte bli fraga om. Mot bakgrund av
de nackdelar som har redogjorts for betrdffande ett system med ett
subjektivt hyresgéstintresse eller ett system med mgjoritetshedut bland
hyresgésterna i huset anser utredningen att 6vervégande ska taar for
att tills vidare behdla de nuvarande bestdmmelserna om ett objektivt
hyresgéastintresse.

Slutligen har flera hyresgdstorganisationer foredagit att de
varsamhetsregler som finnsi bl.a. plan- och bygglagen skall beaktas vid
tillstandsprovningen. Som framgar av det fdljande avsnittet (avsnitt
4.24) anser utredningen inte att hyresnamnden skal préva om varje
atgard & forenlig med byggnadd agstiftningen. Att genomfora andrings-
och forbéttringsitgarder varsamt maste dock i alménhet vara vl
forenligt med det objektiva hyresgastintresset.
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4.2.4 Varsamhetsreglernai 3 kap. plan- och
bygglagen

Utredningens fordag: Hyresnamnden kan vid provningen av om det
& oskdigt mot hyresgasten att en forbéttrings- eller andringsdtgard
genomfors, vaga in huruvida dgéarden & forenlig med bestam:
melserna om varsamhet i 3 kap. plan- och bygglagen (1987:10).
Sarskilda bestdmmelser om att hyresndmnden skall préva om
atgarden innefattar varsamhet fored asinte.

Reglerna for att ombyggnader genomfors varsamt skall aven i
fortsdttningen finnas | bygglagstiftningen.  Byggnadsnamndens
mGjlighet att bevaka detta bor stérkas. Det foredas darfor att om det
i ett drende angdende tillstand till forbéttrings- eler andringsdtgard
eler upprustningsforelaggande uppkommer fraga om atgarden &
forenlig med varsamhetsreglerna i 3 kap. plan- och bygglagen, skall
hyresndmnden underrétta byggnadsnamnden om &tgarden.

| utredningens uppdrag har ingdtt att undersbka om reglerna i
hyreslagen om hyresgéstinflytande vid forbéttrings- och andringsarbete i
tillracklig utstréckning tillgodoser rimliga krav pd att ombyggnad
genomférs med varsamhet. Uppdraget tillkom sedan bostadsutskottet
hade gjort vissa uttalanden (se 1998/99:BoU3 s. 6).

| plan- och bygglagen finns bestdmmelser om att andring av en
byggnad skall utféras varsamt sa att byggnadens karaktarsdrag beaktas
och dess byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljémassiga och
konstnérliga vérden tas till vara (3 kap. 10 § plan- och bygglagen). En
definition av varsamhetsbegreppet och av vilka typer av dtgarder som
skall anses som varsamma respektive inte varsamma finns i Boverkets
Allménna rad om andring av byggnad (Allmanna réd 1996:4 andrad
genom 1999:1).

| forarbetena till de nuvarande bestdmmelserna om hyres
gadtinflytande namns inte nagot om varsamhet. | avsnittet som
behandlar hyresnamndens prévning (se prop. 1996/97:30 s. 73 f.) anges
att andra kriterier skall vara avgdrande for ndmndens bedomning. Det
har dock forekommit at hyresndmnd vid provningen hénvisa till
varsamhetsreglerna i plan- och bygglagen (se Hyresndmndens i
Stockholm bedut 1997-09-05 i &ende nr 7320-97 och bedut 1999-02-15
i drende nr 9384-98). | vissa denden har hyresndmnd anfort att
dberopade varsamhetsaspekter ligger vid sidan av vad som skall beaktas
I arendet.

Utredningen har sokt kartlagga om forbéttrings- och éndringsarbeten
i bostadd&genheter utfors med en rimlig grad av varsamhet.
Enkétsvaren visar att det har forekommit att tidstypisk inredning,
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planlosning eler liknande har géit forlorat. Det rader daremot delade
meningar om i vilken utstréckning detta har skett. Enligt
Riksantikvarieambetet och Boverket utfors andringsdtgarder i fler-
bostadsbebyggelse i stor utstrackning pa ett sadant sitt att kravet pa
varsamhet enligt 3 kap. 10 8§ plan- och bygglagen inte tillréckligt
uppméarksammeas. Hyresnamnden i Goteborg har uppgett att den under
sina besktningar iakttagit exempe pa vissa fal dar kulturhistoriska
varden har gatt forlorade. Hyresnamnden i Stockholm har uppgett att
tidstypisk inredning, t.ex. sneda platsbyggda koksskap, ofta kan komma
att forstoras vid stambyten.

Det finns flera orsaker till att ombyggnader genomfors pa ett mindre
varsamt satt.

En orsak &r att det kan vara dyrare for hyresvérden att bevara ddre
inredning an att sétta in ny. Det kan t.ex. vid stambyte som berdr kok
vara nddvandigt att ta loss ddre platsbyggd inredning for att kunna
genomfora stambytet. Inredningen skadas inte sdllan nér den tas ned.
Kostnaden for att reparera och &terinstallera inredningen kan dverstiga
kostnaden for en helt ny inredning. En hyresvédrd som bevarar ddre
inredning kompenseras inte heller for de eventuel It 6kade kostnader som
det medfér genom att han fa& ta ut hogre hyra Aven
hyressittningsreglerna bidrar sdlunda till att ombyggnader genomfors
mindre varsamt. Bruksvardesystemet i sig kan dartill leda till att det pa
skt kan vara betydligt mer |6nsamt fér en hyresvard att byta till ny
inredning i stallet for att behdlla den gamla &ven om kostnaden for den
nya inredningen vasentligt skulle 6verstiga kostnaden for att behdlla den
gamla.

Yiterligare en orsak &r det sétt pa vilket bygglagstiftningen utformats
och tilldmpas. En ombyggnad av en l&genhet fordrar i allménhet inte
bygglov. Byggnadsnamnden kan som tidigare namnts inte ens for
bebyggelse med sérskilt bevarandevérde foreskriva krav pa bygglov for
andring utan bara for underhdl! (se 8 kap. 6 § plan- och bygglagen).

| de @&enden déar det krévs en bygganmdan har byggnadsndmnden
majligheter att agera i samband med samradsmoétet och beslutet om
kontrollplan. | didlogen med byggherren tar byggnadsndmnden upp
vilken sakkunskap som behdvs under projektering och utférande for att
skergtdla att bygglagstiftningens krav uppfylls. Da diskuteras bygg-
herrens egenkontroll av bland annat varsamheten. Namnden far pa sa
sétt ett underlag for att bedoma om egenkontrollen behdver forstérkas,
t.ex. genom en kontroll utford av en fristdende sakkunnig kontrollant.
Om en fristdende sakkunnig intygar nagot, ska namnden normalt sett
godta vad han dler hon har kommit fram till.

En forutséttning for att byggnadsnamnden skall kunna stélla krav pa
fristdende sakkunnig & altsa att dtgérden & av den arten att den
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fordrar att bygganmdan gérs och att byggherren inte beddms ha
erforderlig kompetens inom sin organisation. Det finns emellertid flera
typer av ombyggnader som varken fordrar bygglov dler bygganmalan.
Da fé&r byggnadsnamnden i dlmanhet inte kdnnedom om de planerade
&garderna och kan darmed inte utfora sin tillsyn i tid.

De mgjligheter som byggnadsnamnden har till sanktioner och andra
ingripanden vid dvertradelse mot reglerna i plan- och bygglagen & inte
sérskilt effektiva och kan i de flesta fall bara tillgripas i efterhand, nér
atgarderna redan & genomforda, och da &r t.ex. den aldre inredningen i
allmanhet forstord.

Utredningen har dvervagt om det bor foras in bestammelser om att
plan- och bygglagens regler om varsamhet skall besktas vid
tillstandsprévningen enligt hyreslagen.

Ett skdl som tdar for att fora in varsamhetskriterier i tillstands-
prévningen enligt hyredagen & att hyresgaster i dlmanhet torde ha
goda forutsittningar att da vakt om varsamhetsvéarden. Hyresgasterna
berérs mest av hur en ombyggnad genomférs eftersom de bor i huset.
Erfarenheter talar dessutom for att hyresgésterna ofta slér vakt om
varsamhet.

En klar mgoritet av de myndigheter och organisationer som
utredningen har tillfragat har stdlt sig negativatill en andring av reglerna
i hyredagen i syfte att forhindra at kulturella varden gar férlorade.
Hyresnamnderna i Stockholm, Goteborg och Vasterds anser inte att
bestdmmelserna i hyredagen bor andras. Samma uppfattning har
Boverket (Boverket, liksom Riksantikvariedmbetet, anser déremot att
atgarder som avser att uppna lagsta godtagbara standard inte behover
undantas fran hyresgastinflytandet och att den enskildes 6nskemd skall
véga tyngre &n det sk. almanna hyresgastintresset). Tillsynen dver att
forbéttrings- och andringsarbete utfors varsamt bor enligt Boverket ligga
pd det adlménna genom byggnadsndmnden. Det okar ocksa
forutsdttningarna for en enhetlig tilldmpning. Inte heller Sveriges
Fadtighetsagareférbund, Stockholms  Fastighetségareforening  eller
SABO anser att reglerna i hyredagen bor andras. Hyresgasternas
Riksforbund och Hyresgéstféreningen i Stor-Stockholm menar déremot
at varsamhetskraven skall besktas vid hyresnamndens tillstands-
provning. Hyresgasternas Riksforbund har tillagt att det for en enhetlig
tolkning bor tydliggoras vad som avses med varsamhetsbegreppet. For
att detta skall vara majligt krévs det enligt forbundet en 6versyn av bl.a.
plan- och bygglagen.

Utredningen gor foljande dvervaganden i fragan om det i hyredagen
bor foras in sarskilda regler om varsamhet.

Hyresndmnden kan, som namnts, redan med nuvarande regel system
véga in om en foredagen ombyggnad & férenlig med plan- och
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bygglagens bestémmelser om varsamhet. Enligt utredningens uppfatt-
ning maste det i alméanhet anses mycket va forenligt med det sk.
almanna hyresgéstintresset att utfora ombyggnader varsamt. Vid
prévningen enligt 18 f § andra stycket hyredagen av om det & oskdligt
mot hyresgasten att atgarden genomférs kan sdlunda hyresvérdens
intresse av att atgarden genomfors vagas mot krav pa varsamhet under
forutséttning att dessa krav & forenliga med ett objektivt hyresgést-
intresse. Utredningen anser daremot inte att hyresnamnden skall, som
ett gavstandigt led i tillstdndsprovningen, prova om atgarden & forenlig
med bestdmmelserna i plan- och bygglagen om varsamhet. Om
hyresnamnden skulle dlaggas att préva om en ombyggnad & forenlig
med varsamhetsreglerna i plan- och bygglagen skulle denna fraga
komma att provas av tva olika myndigheter. Det foreligger ocksa risk
for dubbel Gverprovning. Detta kan inte anses lampligt. Bestémmelserna
i hyredagen om hyresgastinflytande & dessutom dispositiva varfor ett
inforande av varsamhetskrav inte skulle forhindra att kulturella vérden
gar forlorade om parterna kommer 6verens om att sa skall ske.

Tillsynen Gver at ombyggnader utfors varsamt bor vila pa
byggnadsnamnden och eventuella problem bér 16sas inom bygglag
gtiftningens ram. Harigenom uppnas en dver tiden enhetlig tillampning
av varsamhetsbestdmmelserna, oavsett upplatelseform och vem som
&ger éler bor i huset.

Utredningen anser sdlunda att det inte bor inforas sarskilda regler i
hyredagen om varsamhet. Daremot bor kontakten mellan hyres
namnden och byggnadsnamnden utvecklas i syfte att da vakt om
varsamhetskraven i plan- och bygglagen. Utredningen foredar darfor att
det i namndlagen fors in en sdrskild bestdmmelse om att hyresnamnden
har skyldighet att i &rende angdende tillstand till respektive forbud mot
forbattringss och  andringsarbete  (liksom i &ende angdende
upprustningsforeldggande)  underrétta  byggnadsnamnden om  fraga
uppkommer om en &gard & forenlig med varsamhetsreglerna i plan-
och bygglagen. Hérigenom far byggnadsnamnden kannedom om
planerade arbeten och kan ingripa och forhindra dtgérder som den
annars hade riskerat att inte fa reda pa Motsvarande
underréttelseskyldighet bor déremot inte inforas for Svea hovréits del.
Tyngdpunkten i processen bor liggai forsta instans och hyresnémnderna
bor setill att fragorna blir utredda pa et tillfredsstéllande Sétt.

Utredningen menar vidare att hyresndmnden bor informera parterna
om att byggnadsnamnden utdvar tillsyn dver att varsamhetskravet i
plan- och bygglagen uppfylls och att byggnadsndmnden kan ingripa om
sa g sker.

Om det anses finnas ett behov av en skarpning av lagstiftningen for
att ombyggnader skall genomféras mer varsamt bor enligt utredningens
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mening i forsta hand hyresséttningsreglerna och reglerna i plan- och
bygglagen andras. Genom att éndra hyresséttningsreglerna eler i vart
fal tillampningen av dem - s3 att det blir ekonomiskt mer neutrat ait
vdja mellan att behdla ddre inredning och att sitta in ny - skapas
ekonomiska incitament for att genomféra ombyggnader varsamt.
Utredningen har vid samrédd med utredningen om almannyttan och
bruksvérdesystemet (dir. 1999:32) patalat detta. Vidare har Boverket
tidigare foredagit att kommunens mgjlighet att i detaljplan foreskriva
bygglovplikt for sérskilt vardefulla byggnader skall uttkas och aven
omfatta inre andringar av sddana byggnader (se Boverkets rapport
1997:9 Utvéardering av andringar i byggregleringen Byggkontrollen s. 61-
62 och prop. 1998/99:62 s. 44).

Det kan ocksd finnas skd som talar for att hyresgaster och
hyresgastorganisationer bor fa ett storre inflytande i byggprocessen.
Byggnadsnamnden har idag mdjlighet att kala hyresgaster och
hyresgastorganisationer  till det byggsamrdd som hdls sedan en
bygganmdlan har gjorts. Detta sker emdlertid ytterst sdllan. Utred
ningen anser att byggnadsnamnderna behdver uppmérksammas pa att
det & mojligt och manga ganger lampligt att kalla hyresgaster och/eller
hyresgastorganisation till byggsamrédet. Bland annat for att dessa da
kan uppmarksamma byggnadsnamnden pd att det kan behGvas
antikvarisk expertis vid kvalitetskontrollen. Boverket har for ovrigt
uppgett att verket kommer att pdtala detta i samband med sina
informations- och utbildningsinsatser.

4.2.5 Formerna for hyresgastinflytandet

Utredningens fordag: Inflytandet Over forbéttrings- och &ndrings-
atgéarder skal aven i fortsittningen utévas av de enskilda hyres-
gasterna.

Hyresvarden skall enligt nuvarande bestdmmelser underrétta
berérda hyresgaster om planerade agéarder i et  skriftligt
meddelande. Sarskilda bestammelser om innehdllet i det skriftliga
meddelandet eller att hyresvarden skall anordna sk. samrédsmote
foredasinte.

For att atgarderna skall fa vidtas kravs det att de har godkants av
de berdrda bostadshyresgésterna eller att hyresndmnden har |amnat
tillstand till dtgarderna. Om atgarderna avser de gemensamma
delarna av fagtigheten, foredas att atgarderna skall ha godkants av
hyresgasterna i mer é@n héften av de berdérda bostads &genheterna
(enkel majoritet) - | stdlet for av hyresgasterna i mingt héften av de
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berdrda bostadd genheterna som for nérvarande foéreskrivs - eller att
hyresnémnden har lamnat tillstand till dem.

Om en berdrd hyresgast inte godkanner de planerade dtgéarderna,
kan hyresvarden ansdka vid hyresnamnden om tillstand till dem.
Tidigaste tidpunkt vid vilken en sadan ansokan skall kunna ges in till
hyresnamnden &ndras fran en till tva manader efter det att det
skriftliga meddelandet |1dmnats till hyresgasten.

Formerna for hyresgastinflytandet i praktiken

Av 18 e § hyredagen framgar att om en hyresvard vill utfora sadana
atgarder som avses i 18 d §, skall han skriftligen meddela de ber6rda
hyresgasterna detta. Om en hyresgast inte godkanner &gérden, far
hyresvarden ansoka hos hyresnamnden om tillstand att utfora dtgarden.
Ansokan far goras tidigast en manad efter det att meddelandet 1amnats

till hyresgasten.
Det stélls i lagtexten inte ndgra sirskilda krav pa meddelandets
innehdll. | forarbetena anges déremot vissa riktlinjer (se prop.

1996/97:30 s. 70 och 93). Bl.a. anges att for att hyresgasterna skall
kunna ta stéllning till en &gérd bor hyresvérden sa heltackande som
majligt redovisa foljderna av dgarderna vad géler tidsplaner, praktiska
olagenheter och ekonomiska konsekvenser. Det anges ocksa att syftet
med meddelandet & att parterna skall inleda konstruktiva forhandlingar
och att det kan forutsittas att hyresvarden och hyresgésten borjar att
forhandla med varandra efter det att hyresvarden har informerat om
den planerade ombyggnaden.

Utredningen har granskat den information som lamnats till
hyresgaster i de ombyggnadsarenden som inkommit till Hyresnamnden i
Stockholm under forsta halvaret 1998 respektive 1999 (cirka 70
drenden, s bilaga 5 och 6). De handlingar som finns i akterna vid
namnden har darvid gétts igenom. Granskningen har gett vid handen att
de skriftiga meddelandena som tillstéllts hyresgésterna i regel har
innehdllit den information som forutsattes i forarbetena till de nuvarande
bestdmmelserna. De privata hyresvérdarna brukar emellertid endast
undantagsvis lamna uppgift om vilken hyra som kommer att tas ut efter
ombyggnaden. Arendegenomgangen har vidare visat at de
almannyttiga bostadsféretagen altid samrader med hyresgastforeningen
om ombyggnaden och i regd hdller informationsméten med
hyresgésterna. De privata vérdarna brukar enligt utredningens
erfarenhet sdlan samrdda med hyresgéstforeningen. De anordnar
déremot informationsméten med hyresgasterna och stéller personal till
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forfogande som kan besvara hyresgasternas frégor angdende
ombyggnaderna.

Vissa alménnyttiga bostadsforetag och hyresgéstforeningar har
tréffat ramavtal som innehdler detdjerade bestammeser om
forfarandet. Enligt dessa avtd skal férhandling om ombyggnads-
atgarderna éga rum mellan bostadsforetaget och hyresgastforeningen.
Vissa avtal foreskriver att innan de enskilda hyresgéasterna behover ta
gdlning till om de skal lamna sitt samtycke till ombyggnaden skdl avta
tréffas mellan bostadsforetaget och hyresgastféreningen om den hyra
som kommer att tas ut efter ombyggnaden. Ett exempel pa ett ramavtal
sOm nu avses & det som har tréffats mellan AB Familjebostéader,
Stockholm och Hyresgastféreningen i Stor-Stockholm. Enligt detta avtal
skal infor en forestdende upprustning eler ombyggnad bolaget
informera Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm och den lokaa
hyresgastféreningen om aktuella planer och kalla hyresgasterna till ett
informationsméte. Vid informationsmétet skall bolaget redovisa brister,
fordag till &géarder inklusive majligheter till kollektiva och individuela
tillval, tidsplan, aktudla lagar och avtd. Efter informationsmotet skall
forhandlingar  pdbdrjas mellan  bolaget och den lokaa
hyresgastféreningen om de tgérder som skall utféras och om den hyra
som blir foljden av ombyggnaden. Avtal skall sedan tréffas mellan
bolaget och Hyresgéstforeningen i Stor-Stockholm om bl.a. preliminér
hyra efter ombyggnaden. Innan de 6verenskomna dtgérderna paborjas
skall bolaget inhdmta berdrda hyresgasters samtycke. For styckevisa
stambyten i samband med vattenskador foreskrivs ett nagot enklare
samradsforfarande.

De dlméannyttiga bostadsforetag som inte har tréffat ramavtal om
forfarandet vid forbéttrings- och andringsdtgarder har i alménhet dutit
nagon form av avtal om boendeinflytande. Aven dessa avtal leder till att
ombyggnadsatgarder blir foremd for kollektiva forhandlingar.

Det forekommer aven att privata fastighetsdgare duter avtal med
hyresgéstférening om forfarandet vid ombyggnaden och att de infor en
ombyggnad tréffar Gverenskommelse med hyresgastforeningen om
vilken hyra som skal utga efter ombyggnaden.

Enligt Sveriges Fadtighetsigareforbunds  anvisningar (Rad &
synpunkter till hyresvarden infor forbéttrings- och andringsdtgarder) bor
hyresvérden bjuda in hyresgésterna till informationsméte och vid motet
lamna bl.a. ritning 6ver fastigheten, beskrivning av planerade dtgarder,
tidsplan och i férekommande fall ombyggnads- och andra avtd. Enligt
anvisningen kan det ocksd, om diskussionen blir omfattande, bli 1ampligt
att utse en representativ samradsgrupp som kan dutfora diskussionen
med hyresvérden.
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De tillfragade hyresgastorganisationerna har uppgett att de anser att
samradet med de kommunala bolagen &r tillfredsstéllande och lever upp
till lagdtiftarens intentioner. De anser daremot att forfarandet
betréffande de privatdgda fastigheterna inte fungerar helt tillfreds-
gdlande. Det blir sdlan nagra konstruktiva forhandlingar mellan
hyresvarden och hyresgasterna och hyresgasterna far séllan reda pa
hyran efter ombyggnaden. Aven Hyresndmnden i Goteborg har uppgett
att det i vissa drenden kan finnas brister i samrédet i betydelsen
Overldggning for att enas om ett gemensamt handlande.

Inflytandet bor utbvas av de enskilda hyresgasterna

En av de uppgifter som ingédtt i utredningens uppdrag har varit att
dvervaga om fragor angdende tillstand till forbéttrings- och andrings-
atgarder skall omfattas av nagon form av kollektiva forhandlingar.

Utredningen har dvervégt tva olika aternativ till dagens system. Ett
dternativ har varit att |dta hyresgastinflytandet utévas av en hyres-
géstorganisation. Ett godkannande av en hyresgastorganisation skulle
kunna anses vara bindande for samtliga lagenheter i huset. Detta
paminner om den ordning som gélde under bostadssaneringd agens tid.
Det andra dternativet har varit att reglera hyresgastinflytandet inom
ramen for det nuvarande systemet enligt hyresforhandlingslagen. Det
skulle d& vara mdjligt att traffa en forhandlingsiverenskommelse om en
ombyggned.

Ett skal som talar for att ombyggnadsfrégor skall omfattas av ndgon
form av kollektiva forhandlingar & att det da kan bli mgjligt att koppla
samman ombyggnadsfragorna med vilken hyra som darefter skall utga
Det & léttare att ta stallning till en ombyggnadsatgard om det finns en
uppgift om "prisst" for agérden, dvs. om hyran efter ombyggnaden.
Hyran bestdms normat i en forhandlingsiverenskommelse som
hyresvérden och hyresgastorganisationen tréffar.

Det nuvarande systemet bygger pa att det & de enskilda hyres-
gasterna som har att ta stallning till forbéttrings- eller andringsatgarder.
Hyresgasterna bestdmmer ocksa om de vill at de forhandlings-
overenskommelser som tréffas mellan hyresvérden och hyresgast-
organisationen skall omfatta deras l&genheter eller om de gélva skall
forhandla och duta avtad med hyresvarden om hyresvillkoren. Hyres-
géstens intresse av att gav kunna utdva inflytandet ver framfor allt
den egna lagenheten vager mycket tungt. Aven om ett inflytande genom
en hyresgéstorganisation i och fér sig skulle forenkla férfarandet anser
utredningen mot denna bakgrund att hyresgéstorganisationerna inte bor
fa exklusiv rétt att bestamma 6ver ombyggnadsatgarder.
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Aven det andra alternativet - att reglera hyresgastinflytandet inom
ramen for hyresforhandlingssystemet enligt hyresforhandlingdagen - har
vissa nackdelar. Hyresgésten har ndmligen mgjlighet att inom viss tid
ansbka om andring av férhandlingsoverenskommelsen i den del den
avser honom (se 22 § hyresforhandlingslagen). Dessutom kan hyres-
gésten begéra prévning av hyresvillkoren enligt bestdmmelserna i
hyredagen (se 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen). Det medfor
att fragan om en viss ombyggnadsatgard skall fa utforas eler inte kan
komma att sté dppen under lang tid. Vidare har enskilda hyresgaster rét
at stéla sig utanfor det kollektiva forhandlingssystemet. Hyresvarden
maste da komplettera en forhandlingsiverenskommelse om tillstand till
ombyggnad med godkannande fran de hyresgaster vars hyresavtal inte
innehdller forhandlingsklausul. Det leder till tva pardlela system for
godkdnnande. Inte heler detta dternativ & enligt utredningens
uppfattning lampligt. Det maste i detta sammanhang ocksa anmérkas att
Hyresgasternas Riksférbund inte har géllt sig bakom en andring av nu
aktualiserat dag.

Utredningen anser att det i och fér sig & mycket postivt att
hyresvrdar och hyresgéstorganisationer tréffar ramavtal om
forfarandet vid ombyggnader och att de pa frivillig véag forhandlar och
tréffar avtal om t.ex. hyra efter ombyggnaderna. Redan med nuvarande
regel system har hyresvérd och hyresgéstorganisation som dutit avtal om
forhandlingsordning  rétt  att  pdkala forhanding om en
ombyggnadsatgard (se 5 § hyresforhandlingslagen). Nagra av utred-
ningens ovriga fordag (bl.a. att férlanga tidsfristen fér ansdkan om
tillstand till ombyggnadsitgérd och skérpa sanktionshestdmmelserna, se
avsnitt 4.25 och 4.2.8), torde leda till utdkade férhandlingar enligt
hyresforhandlingdagen. Det & déremot, som anforts, mindre |&mpligt att
|8ta hyresgastorganisation fa ett avgérande inflytande Gver fragan om
en ombyggnad skall f& genomforas.

Enligt utredningens mening bor sdledes hyresgasters inflytande dven
fortsattningsvis utvas av den enskilde hyresgéasten.

Atgard i ett gemensamt utrymme av fastigheten fordrar stod hos en
enkel majoritet av hyresgasterna

Ar det fraga om &garder som endast beror de enskilda l4genheterna,
krévs godkannande fran hyresgasterna i de aktuella 1agenheterna eller
tillstand av hyresnémnden (se 18 d § andra stycket hyredagen).

Nér det gdler dtgarder som beror hyresgasterna gemensamt, dvs.
dtgarder i de gemensamma delarna av fastigheten, uttalades i den
dlménna motiveringen i propositionen som 1&g till grund for
bestdmmel serna féljande (prop. 1996/97:30 s. 71).
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"Inflytandet bor i sddana fall utbvas av bostadshyresgéasterna
gemensamt. Utredningen har forordat att det betr&ffande sddana
atgarder skall racka med att en absolut (enkel) majoritet, dvs mer &n
halften, av bostadshyresgéasterna godkanner dem. Regeringen ansluter
sig till den uppfattningen. | hyreslagen bor sdlunda tas in en
bestammelse om att &tgarder i de gemensamma delarna av fastigheten fér
foretas forst efter godkdnnande av mer an halften av bostads-
hyresgésterna.”

| fordaget till lagtext - som riksdagen godtog - angavs att "om
atgérderna avser de gemensamma delarna av fastigheten, krévs att de
har godkdnts av hyresgdsterna i minst hédften av de berdrda
bostadddgenheterna eler  att  hyresnamnden lamnat  tillstand il
atgarderna’ (se prop. 1996/97:30 s. 10 och 92 samt SFS 1997:62). En
atgard i ett gemensamt utrymme som berdr t.ex. hyresgaster i fyra
bostads &genheter, far enligt lagtextens ordalydelse sdlunda genomforas
om hyresgasternaii tva av lagenheterna har godkant dem. Det krévs inte
enkel mgjoritet.

Det & i 9g olyckligt at den allm&nna motiveringen i propositionen
inte stammer Gverens med lagtextens ordalydelse. Bristen pa dverens-
stammelse har uppmérksammats i ma som provats i Svea hovrétt. Mot
denna bakgrund och da det torde ha avsetts att det skall foreligga stod
hos atminstone en enkel majoritet av hyresgasterna, foresar utredningen
att rekvisitet "minst hélften” i 18 d § andra stycket hyresagen andras till
"mer &n haften".

Sarskilda bestammelser ominnehallet i det skriftliga meddelandet
eller att hyresvarden skall anordna s.k. samradsmoéte foreslas inte

Utredningen har vidare 6vervagt om forfarandereglerna bor éndras pa
annat sdit. Bl.a har det Overvagts att reglera vilka uppgifter som
hyresvard skall 1dmna i ett skriftligt meddelande enligt 18 e § och att
inféra bestédmmelser om att hyresvérden skall bjuda in hyresgasterna till
et samradsmate innan han f& anstka om tillstand till forbéttrings-
atgarder. T.ex. skulle det kunna foreskrivas att meddelandet till
hyresgasten skall innehdlla uppgift om tidpunkt for genomférandet av
atgarderna, hyresgastens boende under denna tid, hyresreduktion med
anledning av ombyggnaden och hogsta hyra efter ombyggnaden. Om
hyresvarden inte har lamnat foreskrivna uppgifter i meddelandet och
inte kan uppvisa protokoll fran genomfort samrédsméte skulle hans
ansbkan om tillstand till &tgarderna kunna avvisas. Ytterligare en fraga
som har 6vervagts har varit att dopa regeln om att ansokan om tillstand



120 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbete SOU 2000:76

till ombyggnadsdtgarder far goras tidigast en manad efter det att
meddelande om &tgarderna lamnats till hyresgasten.

Det & givetvis Onskvart att hyresvéarden informerar hyresgasterna
om vilken hyra som skall tas ut efter ombyggnaden. Det kan dock ta
flera & fran det att hyresvarden har bett hyresgasterna godkénna
atgérderna tills ombyggnaden & dutford. Det & inte rimligt att begara
att hyresvarden skall avge en bindande uppgift om hyrafleraar i forvag.
Hyran faststdlls dessutom i regel i en forhandlingsdverenskommelse
som hyresvérden och hyresgastorganisationen tréffar; begédrd hyra efter
ombyggnaden kanske inte hyresgéstorganisationen kommer att godta.
En bestdmmelse om att hyresvérden skall vara skyldig att ange hogsta
hyra efter ombyggnaden maste ocksa kompletteras med ett flertal andra
bestammelser, t.ex. om under hur lang tid som hyresvarden & bunden
av uppgiften i meddelandet. Situationerna & skiftande och en sa
detdjerad lagreglering & inte [amplig.

Utredningens granskning av cirka 80 ombyggnadsdrenden vid
Hyresnamnden i Stockholm har visat att de meddelanden som
hyresvérdarna lamnat till hyresgasterna i regel har innehdllit en
godtagbar information om ombyggnaden (férutom att de privata
vérdarna mindre ofta lamnat information om hyran efter ombyggnaden).
Med hansyn till den relativt korta tid som lagen varit i kraft torde
forfarandet infor ombyggnader annu inte nétt sin dutliga form. Sedan
ytterligare erfarenhet och kdnnedom om systemet vunnits kan det antas
att informationen blir &nnu béttre. Utredningen anser sdlunda att det for
narvarande saknas anledning att inféra mera detaljerade bestdmmel ser
om innehdlet i ett skriftlig meddelande. Utredningen vill ocksa framhdlla
att det ligger i hyresvardens eget intresse att |amna en sa komplett och
heltackande information som mgjligt i meddelandet; forst hérigenom ges
forutsattningar for att hyresgasterna godkanner dtgarderna.

Av den kartlaggning som utredningen har gjort framgar vidare att
samrédsforfarandet  betréffande de allménnyttiga fastigheterna &
tillfredsstéllande och att de privata fastighetsdgarna i vart fall oftast
kdlar hyresgasterna till informationsméte. Sedan bestammelserna varit i
kraft ytterligare en tid kommer med stor sannolikhet dven samrédet
betr&ffande de privata fastigheterna att bli mer tillfredsstéllande.
Utredningen anser dérmed att det inte heller finns anledning att i lag
reglera ett samradsforfarande. Ett sadan lagreglering skulle dessutom
med nddvandighet bli mycket detajerad vilket inte heller & lampligt.

Utanfor Stockholmsregionen fors mycket fa ombyggnadsfrégor till
hyresndmnd for provning. | Stockholmsregionen fors  enligt
samstammiga  uppgifter fran  Stockholms  Fastighetsigareforening,
SABO och Hyresgéstforeningen i Stor-Stockholm i princip samtliga
ombyggnadsprojekt till hyresnamnden for prévning av i vart fal négon
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dler ndgra lagenheter. Det & i sig inte tillfredsstdlande. Samtidigt
maste noteras att just i Stockholm har bl.a. SABO-foretagen och
hyresgastforeningen tréffat mycket detaljerade avta om samrads-
forfarandet och hyresgasterna far ocksa en komplett information om
ombyggnaden. SABO-foretagen och hyresgastféreningen avger ocksa
rekommendationer om hyran efter ombyggnaden. En skérpning av
reglerna kan mot den bakgrunden inte formodas leda till ett farre antal
arenden vid Hyresndmnden i Stockholm.

Ansokan om tillstand far goras tidigast tvd manader efter det att
hyresvarden har lamnat skriftligt meddelande till hyresgasten

Hyresgasternas Riksforbund har foredagit att en ansokan om tillstand
skall fa goras tidigast tre manader - i stéllet for en manad - efter det att
skriftligt meddelande om ombyggnaden lamnats till hyresgésten.
Bakgrunden till fordaget & att en ombyggnadsitgard ofta & av
ingripande karaktar for hyresgasten och att denne behdver tid for att ta
sélning till den planerade dtgarden. Med hansyn till att en fastighets-
agare vanligtvis vet flera & i forvag nér sammarnai hans hus bor bytas
kan det enligt forbundet inte anses innebéra ndgot storre men for honom
att informera om ombyggnaden tre manader i forvag. Utredningens
undersdkning av &enden vid Hyresndmnden i Stockholm visar ait
hélften av @endena adrig sakprbvas utan skrivs av sedan vérden
aterkallat ansokningarna (se bilaga 6). Detta tyder pa att ansokningarna
om tillstand gorsi et va tidigt skede. Samtidigt kan vid t.ex. ofdrutsedda
héandelser sdsom vattenléckage uppstd behov av et  snabbt
stélIningstagande. Utredningen anser vid en samlad beddmning att det
finns skd att forlanga den aktuella tidsfristen till tva ménader. Denna
forlangning torde ocksd komma att ge ytterligare incitament for
hyresvéardarna att samrada med hyresgasterna och att na en frivillig
overenskommelse eftersom de annars maste avvakta med att anstka
om tillstand under langre tid an enligt nuvarande bestammelser. Detta
skulle i sin tur leda till at farre &enden fors till hyresndmnd for
prévning.

En annan agéard som i och for sig skulle kunna ledatill farre d&renden
vid hyresnamnderna & det som Sveriges Fastighetsdgareférbund och
SABO foredagit, ndmligen att om en hyresgast inte svarar inom viss tid
pa ett meddelande om en ombyggnadsdtgard, skal han anses ha
accepterat genomforandet av atgarden. Hyresgasten blir altsd da
bunden genom sin passivitet. En bestammelse med motsvarande innehdll
finns for att genomfdra en hyreshdjning for lagenhet i ett hus med
forhandlingsordning som till foljd av dverenskommelse ler bedut inte
omfattas av férhandlingsordningen (se 54 a 8 hyredagen).
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En ombyggnadsdtgard & enligt utredningens mening i allmanhet en
betydligt mer ingripande agérd an en hyreshgjning. Det & redan mot
den bakgrunden inte lampligt att 1&ta en hyresgast bli bunden genom
passivitet. Om hyresgasten blivit bunden av en hyreshgjning genom
passivitet har han dessutom altid majlighet att ansoka vid hyresnamnden
om andring av hyran. Om en anstkan gors inom tre manader efter det
att hyreshdjningen har borjat gdla, kan ett bedut om andring av hyran
borja gdlla fran den dag da hyran hojdes (se 55 c § tredje stycket
hyredagen). Motsvarande bestdmmelse kan inte inforas for
ombyggnader. Nar vd ombyggnaden & genomford gar det inte att
kréava att hyresvéarden skal dterstélla lagenheten i det skick som den
hade fore ombyggnaden. Utredningen anser sdlunda att det inte &
majligt att infora en bestdmmelse om att hyresgésten kan bli bunden
genom passivitet.

4.2.6 Upprustningsférel &ggande

Utredningens férdag: En hyresgast skal aven i fortsditningen ha
majlighet att utverka bedut om att hyresvarden skall forelaggas att
vidta de atgarder som kravs for att lagenheten skall uppnd lagsta
godtagbara standard (upprustningsforel &ggande).

Av 18 a § forsta stycket hyredagen fdljer att en hyresgast har mdjlighet
att vid hyresnamnd utverka ett foreléggande om att hyresvéarden skall
vidta de atgarder som kravs for att en lagenhet skall uppna lagsta
godtagbara standard (upprustningsforelaggande). | 18 a § gétte och
gunde styckena hyredagen anges vad som avses med lagsta
godtagbara standard.

Utredningen skal préva om det i undantagsfall bor vara méjligt att
undanta lagenheter fran bestammelserna om upprustningsforel ggande,
om det & nodvandigt for att tidstypisk inredning, planiésning dler
liknande inte skall forstoras.

Av de myndigheter och organisationer som utredningen har tillfragat
anser i princip inte nagon att det bor vara mgjligt att undanta |agenheter
fran bestammelserna om upprustningsskyldighet. Det finns altsa inget
stod for ett sadant fordag.

Det forekommer vid landets hyresndmnder fa arenden angdende
upprustningsforeléggande. Under perioden den 1 april 1997 - den 31
december 1999 inkom det till Hyresndmnden i Stockholm sex &enden
angdende upprustningsforeldggande.  Motsvarande  siffra & for
Hyresnamnden i Géteborg tva och for Hyresndmnden i Mamo tva. De
flesta av de dvriga ndmnderna har inte haft ndgot sadant &rende.
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Behovet av att undanta |agenheter fran bestammelserna om
upprustningsféreléggande & mot bakgrund av det ringa drendeantalet
ytterst begransat och kan inte anses ha ndgon effekt pa forutsatt-
ningarna att bevara t.ex. tidstypisk inredning. Ett besdut om upprust-
ningsforelaggande innebar for Gvrigt inte att upprustningen far utforas i
strid med varsamhetsbestdmmelserna i byggnaddaggtiftningen. Av 18 ¢
§ framgdr att ett upprustningsforelaggande ar forfalet om, nar bygglov
behdvs, sadant lov inte beviljas for den dtgard som avses. Det kan inte
heller bortses fran att det finns et visst behov av att kunna meddela
upprustningsforelaggande. Ett avskaffande av mdjligheten att meddela
sdant forelaggande skulle namligen kunna leda till att det bildas
bostadd&genheter som inte hdller lagsta godtagbara standard.
Utredningen anser mot denna bakgrund att nuvarande bestdmmelser om
upprustningsforelaggande bor kvarsta of érandrade.

4.2.7 Uppsagning av hyresavtal

Utredningens férdag: En hyresvard skal &ven i fortséitningen ha
madjlighet att med stdd av 46 8 hyredagen sdga upp ett hyresavtal
infor en stérre ombyggnad.

Den nuvarande tillampningen av 46 § forsta stycket 4 (huset skall
underga storre ombyggnad)

En hyresvérd som avser att genomféra en stérre ombyggnad i ett hus
har mgjlighet att séga upp hyresavtalen i fastigheten infor ombyggnaden.
Enligt 46 § forsta stycket 4 hyresagen har en hyresgast i safal inte rétt
till forlangning av hyresavtalet, om det inte & uppenbart att hyresgéasten
kan gditta kvar i l|agenheten utan namnvérd olagenhet for genomforandet
av ombyggnaden och det dessutom inte & oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhallandet upphor.

Om hyresgésten lamnar lagenheten eller en del av den under
ombyggnaden, skal hyresgdsten om mgjligt erbjudas ait efter
ombyggnaden hyra en likvardig légenhet i huset (se 46 8 tredje stycket
hyreslagen). Bestammelsen innebér att ett erbjudande fran hyresvarden
om evakueringd dgenhet under ombyggnaden och aerflyttningsrétt efter
ombyggnaden skall vagasin i skélighetsbeddémningen (se prop. 1974:150
s. 453 f. och 495 1.).

Enligt Hyresnamnden i Stockholm gors vid en forl&ngningstvist infor
en storre ombyggnad av hus en sedvanlig avvagning mellan parternas
intressen. Det innebér enligt ndmnden att ombyggnaden maste visas
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vara ndaa forestdende samt att  hyresgasten erbjudits en
evakueringdagenhet och aerflyttningsréit aternativt en ersittnings-
l&genhet. Om antalet |&genheter minskar efter ombyggnaden blir enligt
namnden i alménhet kontraktstidens langd avgorande for aerflytt-
ningsrétten nér konflikt foreligger mellan flera hyresgaster.

Vid landets hyresnamnder forekommer mycket fa forlangnings-
drenden dér det dberopas att huset skall underga storre ombyggnad. De
flesta némnderna har uppgett att de varken under ar 1998 eler & 1999
provat nagot sadant &rende. Det &r i princip endast vid Hyresnamnden i
Stockholm som den upphdrsgrunden dberopas. Uppsagning pa grund av
ombyggnad har dock &en i Hyresndmnden i Stockholm blivit
forhdlandevis sdlsynt efter lagandringarna den 1 april 1997. De Gvriga
hyresndmnderna har uppgett att det &ven fore den 1 april 1997 var
ovanligt att den aktuella grunden dberopades.

Enligt Stockholms Fastighetsagareférening valde manga hyresvardar
fore lagandringen den 1 april 1997 att sdga upp hyresgésterna for att
gardera sig mot risken att inte kunna ta ut hdgre hyra efter
ombyggnaden. En anledning till detta var att hyresgéstféreningen hade
uttalat att man ansdg att ala dtgérder som vérden genomforde skulle
godkédnnas av hyresgasten for att kunna paverka hyresnivan. Enligt
Stockholms Fastighetsagareforening & det sedan 55 a 8 hyredagen
upphdrde den 1 april 1997 ovanligt att hyreskontrakt sdgs upp med
dberopande av 46 § forsta stycket 4 hyreslagen. Sa sker endast i
ensgaka fall, da det kommer till hyresvardens kénnedom att
vederborande hyresgast kommer att obstruera ombyggnaden genom att
vagra hyresvarden tilltrade eller genom att vagra lata sig evakueras
under ombyggnadsperioden. Aven SABO har uppgett att endast om
foretaget och hyresgésten inte kan komma Overens om
evakueringd 6sning sker en uppsagning.

Av de enkatsvar som utredningen har fatt framgar att hyresvérden
och hyresgasten i allménhet tréffat ett sérskilt ombyggnadsavtal infor en
ombyggnad. | avtaet regleras hyresgéstens boende under
ombyggnaden. Det bestams sdlunda om hyresgasten skal bo i
evakueringdagenhet under ombyggnaden dler bo kvar i sin [&genhet
med nedsatt hyra | avtaet brukar &en regleras fragor om
flytterséttning, erséttning for storningar, flyttning av telefon och post
samt magasinering. Eftersom hyresavtalet inte sags upp upphdr sdlunda
inte hyresgéstens besittningsskydd till sin l&genhet.

Nagon andring av 46 § foreslasinte

| utredningens uppdrag har ingétt att Gvervaga om det finns anledning
at andra bestdmmelsen i 46 8§ forsta stycket 4 hyredagen om
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uppsagning vid stdrre ombyggnad. Hyresgasternas Riksforbund har
anfort att mjligheten att fa ett hyresavtal att upphora enligt 46 § forsta
stycket 4 bor avskaffas helt. Bestammelsen & enligt Hyresgasternas
Riksforbund inte nédvandig eftersom hyresvérden har mgjlighet att med
stod av 26 § hyredagen fa tilltrade till 1agenheten. En hyresgast som
motsétter sig det kan fa hyresrétten forverkad med stod av 42 § forsta
stycket 7. Hyresavtalet kan enligt férbundet &ven sagas upp med stéd
av 46 § forsta stycket 10 om hyresgéasten végrar att flytta under
ombyggnadstiden. Samtliga tillfrégade hyresnamnder samt Sveriges
Fastighetsdgareftrbund har emellertid forklarat att de anser att det inte
finns anledning att andra pa bestammelsen.

Utredningens kartlaggning visar, som anforts, att uppsagning pa
grund av att huset skall undergd en storre ombyggnad & mycket
ovanligt och har i stort sett upphdrt efter lagandringarna den 1 april
1997. Hyresvéarden och hyresgasterna reglerar fragor rorande
hyresgastens boende under ombyggnaden och aerflyttning i séarskilda
ombyggnadsavtal. Redan med hansyn hértill kan behovet av en andring
av reglerna inte anses sarskilt stort. Nagon pataglig risk for att antalet
uppsagningar kommer att 6ka kan utredningen inte heller se. Det system
med hyresgéstinflytande vid forbéttrings- och andringsarbeten som
infordes den 1 april 1997 innebér att hyresgasterna maste ha godkant
dler hyresnamnden lamnat tillstand till &tgérderna. Aven en hyresgast
som har sagts upp och som har aerflyttningsrétt har inflytande over
atgarder som hyresvarden under ombyggnaden bestammer sig for att
genomfdra (se 18 d § tredje stycket). En hyresvard maste ocksd iaktta
den priméra forhandlingsskyldigheten enligt hyresforhandlingslagen nér
den nya hyran skall faststéllas efter ombyggnaden (se 5 8 forsta stycket
hyresforhandlings agen).

Den praxis som utbildats ger hyresgasterna ett gott skydd vid
ombyggnad. For att hyresgastens besittningsskydd skall brytas enligt den
aktuella upphorsgrunden maste hyresvarden erbjuda hyresgasten en
evakueringsagenhet under ombyggnaden och rétt att dterflytta darefter
eller en ersdttnings agenhet. Vidare har det fordrats att hyresvarden stér
for de flyttkostnader m.m. som uppkommer for hyresgésten (se bl.a
Svea hovriétts bedut 1996-01-12 SOH 11, 1996-01-17 nr SOH 18, 1996-
09-30 nr SOH 352 och RH 1996 s. 360). Hyresvarden maste ocksa visa
att ombyggnaden & nara forestdende. Om ombyggnadsdtgarderna
omfattas av bestammelserna i 18 d § om hyresgastinflytande maste
rimligen hyresvéarden ha fétt godkannande dler tillstand till &gérderna
for att arbetet skall anses nara forestaende.

| praktiken innebér den nuvarande regleringen att hyresgastens
intresse av att fa behdla sin lagenhet vid en storre ombyggnad
tillgodoses genom den skdighetsavvégning som skal goras i forlang-
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ningstvist. Enligt utredningens mening hade en lagreglering av frégan
varit att foredra. Forhdllandena & emellertid mycket skiftande; i vissa
fal fordndras l&genheterna i stort sett inte als medan i andra fall
forandras deras storlek och utformning pa ett mycket genomgripande
sitt. Om antaet lagenheter efter ombyggnaden blir farre uppstar
dessutom fragan om vilka hyresgéaster som skall ha éerflyttningsrétt och
vad for typ av erséttningslagenheter som de hyresgéaster som inte far
flytta tillbaka skal erbjudas. Frégan om hyresgasten har rétt il
ersittnings agenhet kan ocksa uppsta om en lagenhet forandras kraftigt.
Aven evakueringd dgenhetens |4ge och storlek kan behtva regleras. Att
reglera saken skulle darfor bli mycket komplicerat. Det finns ocksa ett
behov av att i samband med en ombyggnad kunna bryta ett hyresavta,
t.ex. om antalet 1&genheter efter ombyggnaden skulle blir farre eller om
en hyresgést skulle vagra att flytta. Det kan i detta sammanhang
kongtateras att 26 8 hyreslagen, som Hyresgasternas Riksforbund har
hanvisat till, endast ger hyresvarden rétt till tilltréde till |agenheten;
hyresgasten f& altjamt bo kvar och kan darigenom forhindra att
ombyggnaden genomfors.

Utredningen anser mot bakgrund av det anforda att mojligheten att
saga upp hyresavtal vid stérre ombyggnad maste finnas kvar.

4.2.8 Sanktioner om hyresvérden inte foljer reglerna

Utredningens fordag Det infors en mojlighet for hyresnamnden att
forbjuda en forbéttrings- eler andringsatgard som kan antas paborjas
utan godkdnnande av hyresgast eler tillstand av hyresnamnd.
Mdjligheten att forbjuda en sadan dtgard som har pabdrjats behdls
ofdrandrad.

Om en hyresvard har utfort en dgéard utan godkédnnande eller
tillstnd, skall dtgarden inte beaktas vid provning av hyran, om det
inte har forflutit fem & sedan dgéarden dutfordes eler lagenheten
upplétits till annan hyresgast @ den som skulle ha godkant atgarden
eler som Overtagit lagenheten fran den som skulle ha godkant
atgarden och som & néarstéende till denne.

Behovet av en andring av reglerna

| samband med férdaget om de nuvarande bestdmmelserna om
hyresgéstinflytande Overvégdes bl.a. vilka sanktioner som skulle gdla
om en atgérd vidtogs utan vederborligt samtycke dller tillstand (se SOU
1995:119 s. 104-105 och prop. 1996/97:30 s. 77-79). Regeringen ansag
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att straff- och skadestdndssanktioner inte var lampliga péfdljder.
Regeringen ansdg vidare att en ordning som innebar att hyresvarden
inte fick hdja hyran med anledning av en dtgard som hade utforts utan
godkannande dler tillstand inte var tillracklig for att garantera
hyresgéstinflytande. Daremot menade regeringen att en sanktion som
innebar att en hyresvard kunde vid vite férbjudas att utfora en
ombyggnad var lamplig. Héarigenom skulle man redan innan
vitesforlaggande meddelades fa till stand en provning av om tgéarderna
omfattades av reglerna om hyresgéastinflytande.

De nya bestammelserna har nu varit i kraft under drygt tre ar.
Utredningen har sokt kartlagga om det férekommer att &ndrings- och
forbéattringsarbeten utfors utan godkannande respektive tillstand och hur
bestdmmelsen om forbudsforeldggande har tillémpats. Utredningen har
ocksa undersokt om det finns anledning att infora ytterligare négon typ
av sanktion for att forhindra Overtradel ser.

Hyresgasternas Riksférbund och tillfragade hyresgastforeningar har
uppgett att det forekommer att forbéitrings- och andringsarbeten som
omfattas av hyresgastinflytandet utfors utan godkannande och tillstand.
Sveriges Fastighetsagareforbund har déremot anfort att man inte har
hort talas om annat &n négra inledande missforstand till foljd av oklara
dvergangsbestammelser. SABO har uppgett att de flesta foretag utfor
inga som helst atgérder utan erforderliga godkannanden.

Vid landets hyresnamnder provas varje & ett anta &renden
angdende forbudsforelaggande. Det ror sig inte om sarskilt manga
arenden, men &rendekategorin forekommer. Denna omsténdighet visar
enligt utredningens mening att dtgérder som omfattas av hyresgast-
inflytandet utfors utan samtycke av hyresgast eler tillstand av
hyresnamnd. Szkerligen finns det ocksa ett morkertal, t.ex. darfor att
hyresvérdar och hyresgéster inte kénner till bestdmmel serna.

Nagra av de &enden angdende forbudsforelaggande som har
provats har uppenbarat vissa brister med sanktionsbestdmmelsen i
18 h 8§ hyredagen. Sarskilt ett bedut fran Svea hovrétt (Svea hovrétts
beslut 1998-06-16 nr SOH 198 i mal nr OH 5495/97) har visat pa vissa
problem.

Svea hovrétts beslut 1998-06-16 nr SOH 1981 mal nr OH 5495/97

Den 1 september 1997 paborjades ombyggnadsarbeten i néagra
l&genheter i en fastighet i Hagersten, Stockholm. Sex hyresgéster som
berdrdes av arbetena ansokte den 7 oktober 1997 om att Hyresndmnden i
Stockholm  skulle forbjuda hyresvarden att utféra &tgérderna
Hyresvarden anforde vid hyresnamnden att ombyggnadsétgarderna
redan hade utforts i lagenheter som beboddes av fyra av de hyresgaster
som hade ansokt om férbudsféreldggandet och att ombyggnads-
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atgarderna inte hade paborjats i de lagenheter som beboddes av de
Ovriga hyresgasterna som hade ansokt om foreléggandet. Hyres-
namnden l&mnade genom beslut den 19 november 1997 ansdkningarna
utan bifall. Hyresnamndens beslut Overklagades till Svea hovrétt.
Hovrétten konstaterade att ombyggnadernai etapp 1 avslutats i mitten
av oktober och att hyresgésterna som berdrdes av den etappen
aterinflyttade den 17 oktober 1997. Etapp 2 paborjades den 20 oktober
och stod klar for inflyttning den 16 december 1997. Hovrétten
konstaterade vidare att hyresvérdens yttrande 6ver hyresgéasternas
anstkan inkom till hyresnamnden den 17 oktober 1997, dvs. pa
aterinfyttningsdagen for de hyresgaster som berdrdes av etapp 1.
Hovrétten anforde att “eftersom det var erforderligt att infordra
hyresvéardens yttrande Over ansbkningarna innan beslut fattades,
saknade hyresnamnden laglig méjlighet att meddela férbud mot den del
av ombyggnaden som var klar den 17 oktober". Betréffande ombygg-
nadsarbetena i etapp 2 anférde hovrétten att dessa vid tidpunkten for
ansokan i hyresnamnden var néra forestdende. De var planerade att
borja den 20 oktober 1997, omedelbart efter avslutande av etapp 1.
Entreprenaden var etablerad redan genom ombyggnadsétgarderna i
etapp 1 och kravet att ombyggnadsétgarderna skulle ha paborjats fick
enligt hovréttens mening inte tolkas s snavt som hyresvarden och
hyresndmnden hade gjort. Hyresnamnden borde darfér ha kallat parterna
till ett sammantrade for prévning i sak av frégan om foérbud skulle
meddelas mot ombyggnaden under etapp 2. Eftersom den hyresgast som
berdrdes av etapp 2 hade &erinflyttat i sin lagenhet redan innan
Overklagandet nadde hovrétten, hade ocksa frégan om férbud mot
ombyggnadsétgarderna i etapp 2 fallit. Hovrdtten lamnade darfor
Overklagandenautan bifall.

Att det forekommer att bestdmmel serna om hyresgastinflytande inte
iakttas & givetvisi sig inte godtagbart. Det kan tas till intékt for att den
nuvarande sanktionshestdmmelsen i 18 h § inte & tillréckligt effektiv.
Vidare visar det refererade bedutet fran Svea hovrétt att
sanktionsbestdmmelsen i 18 h § hyredagen kan kringgds. Om en
ombyggnad inte har pdbdrjats n&r fragan om forbudsforel dggande
avgors saknas forutséttningar att meddela ett forbudsforel éggande.
Likasd saknas sadana forutsittningar nar agérden har dutforts. De
farhdgor som bostadsutskottet pekade pa redan nar bestammelsen
skulle inforas (se beténkande 1996/97:BoU5 s. 15) har darmed delvis
besannats. Utredningen anser att det nu finns skd att skérpa
sanktionerna vid dvertradelse. En skérpning torde inte bara fa till foljd
at bestdmmelserna efterlevs i storre utstrackning. Den kan enligt
utredningens mening ocksa leda till att samradsforfarandet mellan
hyresvard och hyresgast infor ombyggnad forbéttras, vilket ocksd maste
SEs som nagot positivt.

SOU 2000:76
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Forbudsforelaggande far meddelas innan arbetet paborjas m.m.

Enligt 18 h § hyresagen maste en forbéttrings- eller andringsdtgéard ha
paborjats for att hyresnamnden skall kunna forbjuda hyresvérden att
utfora dtgarden. | forarbetena till bestammelsen anges inte vad som
menas med att en forbéttrings- eler andringsatgard "pabdrjas’. Fragan
har som anforts behandlats i négra d&renden som bl.a. Hyresnamnden i
Stockholm och Svea hovréit har provat. Svea hovrétts bedut 1998-06-
16 SOH 198 tyder pa att en alltfor snav tolkning av begreppet "paborjas’
inte skall goras. Om en ombyggnad inte har paborjats men & mycket
ndra forestéende nar hyresnamnden avgor &rendet, saknas dock
forutséttningar att meddela ett férbudsforelaggande.

Det finns givetvis skal som talar bade for och mot en majlighet att
forbjuda ett ombyggnadsarbete innan det har paborjats. Ett skal som
talar mot &r att det kan forsamra forutsittningarna for samrad mellan
hyresvérden och hyresgasterna - hyresvarden har kanske hela tiden haft
for avakt att informera hyresgasterna om ombyggnaden och inhdmta
deras samtycke. Ett sadant system kan ocksa leda till onddiga tvister
infér hyresnamnd. Ett skd som talar for att det & lampligt & att
parterna darigenom kan fa avgjort om en viss agard omfattas av
reglerna om hyresgéastinflytande. Ett annat sadant skal kan vara att det
tar viss tid att kommunicera en ansdkan och ytterligare viss tid att
avgora @rendet. Nar &rendet avgors kan arbetet redan vara dlutfort och
da far forbudsforel ggande av den anledningen inte meddelas.

Enligt utredningens uppfattning visar framforallt bedutet fran Svea
hovrétt att dvervagande skdl talar for att det bor inféras en mojlighet att
forbjuda forbéttrings- och andringsarbeten innan de har paborjats.
Denna méjlighet bor dock vara begransad till sddana fall dar det kan
forvantas att hyresvarden kommer att utfora dtgarden utan tillstand.
Avsikten med en uttkad majlighet att meddela férbudsforel &ggande bor
vara att forhindraillojala forfaranden av hyresvéardar.

Hyresgasternas Riksférbund har anfort att en annan forandring som
kan dvervagas & en bestammelse om att ett ombyggnadsarbete inte far
paborjas forran samtliga tillstandsfrigor & dutligt avgjorda om
ombyggnaden skulle medféra brist i boendet for ndgon hyresgast som
inte har samtyckt till atgérderna. Utredningen anser inte att det finns
skd for en sadan andring. Systemet med hyresgastinflytande bygger pa
att den enskilde hyresgasten skdl ta stallning till ombyggnadsatgarden -
inte att det skall vara en kollektiv 16sning. Om t.ex. ndgra hyresgaster
lamnat samtycke och nagra inte gjort det och hyresvarden inte beviljas
tillsand till &garderna & det oundvikligt att de hyresgaster vars
lagenheter inte skall byggas om drabbas av nagon form av men under
tiden som ombyggnaderna i de dvriga lagenheterna pagar. En hyresgast
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som drabbas av sddant men torde dock ha rétt till kompensation for
detta, foretrddesvisi form av nedséttning av hyra

Andra typer av sanktioner an forbudsforelédggande

For narvarande finns det inte nagon sanktion att tillga for det fal et
ombyggnadsarbete, som utforts utan samtycke dler tillstand, har
dutforts. Det gar altsainte att i efterhand meddela ett vitesforbud enligt
18 h § hyreslagen (se Svea hovrétts beslut 1998-06-16 nr SOH 198).
Sarskilt vid enklare och mindre tidskrévande arbeten finns en uppenbar
risk for att ett férbudsforeldggande enligt 18 h § inte hinner att provas
forrén arbetet ar slutfort.

Ett aternativ som utredningen har 6vervagt har varit att infora
bestdmmelse om rivningsférelaggande. En hyresvard skulle altsa kunna
d&ggas att riva ut t.ex. ny inredning. Bestammelser med motsvarande
innehdl finns i byggnaddagdtiftningen (se 10 kap. plan- och bygglagen
[1987:10]). Att foreldgga en hyresvard att riva ut en ny koksinredning
for att sedan ersédtta denna med en dldre inredning har utredningen inte
bedomt vara rimligt. Utredningen har inte funnit ska for ett sadant
fordag.

Ett annat alternativ kan vara att infora en skadestandssanktion. En
skadestandssanktion har vissa fordelar. Hur stort skadestand som skall
utgd kan bestémmas redan i andutning till ombyggnaden. For att ett
skadestand skall vara tillrackligt ingripande péfdljd torde krévas att
erséttning inte enbart utgdr for visad ekonomisk skada utan det maste
rimligen finnas ndgon form av rét till en minimiersitning, t.ex.
ersittning med lagst en &rshyra. Ett minimiskadestand kan eméllertid
leda till att vissa hyresgaster blir éverkompenserade, medan andra blir
underkompenserade. En hyresgast som flyttar ndgon manad efter
ombyggnaden blir éverkompenserad, sérskilt om det endast ror sig om
en mindre otilldten ombyggnad. Ar ombyggnaden omfattande och t.ex.
leder till en kraftig hyreshdjning riskerar déaremot hyresgésten att bli
underkompenserad. Utredningen anser inte att en skadestandssanktion
& lamplig.

Hyresgasternas Riksforbund och Hyresndmnden i Stockholm har
anfort att det bor dvervagas att |1dta en ombyggnadsitgard som utforts
utan samtycke dller tillstand inte fa paverka hyran.

Fore den 1 gpril 1997 gdlde att vid en prévning av hyran for en
lagenhet skulle inte besktas sadant forbéttringsarbete eler liknande
atgard som hyresvarden hade utfort i lagenheten under hyres-
forhdlandet, om &gérden inte hade vidtagits for att |agenheten skulle
uppnd lagsta godtagbara standard och uppenbart inte hade varit
motiverad av boendehdnsyn. Detta géllde dock inte om hyresgasten
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eller hyresnamnden hade godkant &tgérden eller om det hade gétt mer
an tio ar sedan den utfordes (se 55 a § hyreslagen i dess lydelse for den
1 april 1997).

En nackdel med den gamla ordningen enligt 55 a § hyredagen var att
en ded hyresvardar valde att sdga upp sSina hyresgaster infor
ombyggnad. Enligt Stockholms Fastighetségareférening berodde det pa
att Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm hade uttalat att man ansag att
samtliga &tgérder - dven de som var motiverade av boendehénsyn -
skulle godkénnas av hyresgasten dler av hyresnamnden for att kunna
paverka hyresnivan. For att inte kommai en framtida tvist om rétten att
hoja hyran valde en del hyresvardar att sdga upp hyresgésterna och
genomféra ombyggnaden utan nagra géllande hyresavta. Enligt den nya
ordningen maste hyresvarden ha hyresgastens godkédnnande €ller
hyresnamndens tillstand &ven for atgarder som & motiverade av
boendehansyn. Det torde darfor inte finnas anledning att befara att
hyresgaster kommer att sdgas upp enbart av den anledningen att
hyresvérden misstanker att han inte kan hdja hyran efter ombyggnaden,
om det aerinfors en bestdmmelse om att ombyggnadsatgéarder som
utfors utan samtycke eler tillstand inte skall paverka hyran. Sags en
hyresgést upp krévs dessutom, om hyresgasten inte godtar uppsig
ningen, att varden i forléngningstvisten kan visa att ombyggnaden &r
nara forestdende. Har hyresgasten inte samtyckt till ombyggnads-
atgéarden dler véarden inte har fétt tillstand till den, kan ombyggnaden
normalt inte betraktas som nara forestdende. Hyresvéardens taan i
forlangningstvisten bifalls dainte.

En bestammelse av liknande lydelse som i den tidigare 55 a 8
hyredagen kommer rimligen ait leda till att bestdmmeserna om
hyresgastinflytande efterfoljs i storre utstréckning. Det finns inte
anledning at anta att en hyresvard vill riskera att ga miste om en
hyreshgjning genom att foreta en ombyggnad utan samtycke eller
tillstand. Att |&a en otilldten ombyggnadsitgéard paverka hyran torde
ocksa vara den mest réttvisa sanktionen. Den redlla erséttningens
storlek star namligen i paritet med omfatningen av den otilldna
ombyggnaden.

Utredningen foredar att det infors en bestammelse om att en
otillaten forbattrings- eller andringsdtgard som hyresvérden vidtagit inte
skall fa paverka hyran. Forst efter fem & fran det att ombyggnaden
dutférdes skall hyresvarden fata ut bruksvardehyra.

Forbudet mot att ta ut en hyreshdjning i anledning av den otillétna
atgarden foredds gdla aven for det fal hyresvarden sagt upp det
ursprungliga hyresavtalet med hyresgasten och tecknat nytt hyresavta
med denne efter ombyggnaden.
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En sarskild fraga & om forbudet mot att ta ut bruksvardehyra skall
gdla dven gentemot narstaende till den hyresgast som skulle ha godkant
atgarden. Narstdende har viss rétt att bl.a. fa intréda i hyresgastens
avtal och Overta lagenheten (se 33 § andra stycket, 34 8 och 47 § andra
stycket hyredagen). Utredningen anser att forbudet bor gédla aven till
forman for de nérstdende till hyresgéasten som har sddan fortursrétt till
lagenheten som nu avses. Tilldggs en efterlevande make dler sambo
|&genheten genom t.ex. bodelning dler arvskifte (33 8 andra stycket
hyredagen) bor férbudet mot hyreshdjning gdlla. Samma sak bor gdla
om en narstéende Gvertagit lagenheten genom Overlatelse enligt 34 §
hyresagen dler enligt 47 § andra stycket hyreslagen fétt rétt att Gverta
lagenheten. Daremot anser utredningen inte att den som enligt 35 §

hyredagen genom byte av en bostad Overtagit hyresrétten skall kunna
dberopa bestammel sen.
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5 Indexreglering av lokahyra

5.1 Bakgrund

511 Utredningens uppdrag

Enligt huvudregeln i 19 § tredje stycket hyredagen skal hyran fér
lokaler i princip vara till beloppet bestamd. Under vissa forutsattningar
finns det ma@jlighet att avtala om rorlig hyra. Bl.a. kan det, om hyresavtal
tréffas for bestamd tid och hyrestiden & minst tre &, bestéammeas att
hyra skal utgd med belopp som bestdms enligt "annan
bergkningsgrund”.

Utredningen skall se dver forutséttningarna for att vid tilldmpningen
av 19 § hyredagen bestédmma hyra enligt "annan berékningsgrund".

512 Nuvarande regler

Enligt 19 § tredje stycket hyreslagen & utgangspunkten att hyran for
lokaler skall vara till beloppet bestémd i avtaet. Detta gdler dock inte
esitning for kostnader som héanfor sg till lokalens uppvérmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten
eler avlopp. Att hyran skal vara till beloppet bestémd uted uter inte att
hyran utgdr med et bestamt belopp under skilda perioder av avtalstiden,
tex. at hyran okar med ett bestédmt belopp €eller med en viss
procentsats varje &. Fran huvudregeln att hyran skall vara till beloppet
bestamd i avtalet medges undantag for forbehdl i avtalet om sk.
omséttningshyra, sk. forhandlingsklausul och annan berékningsgrund.

Omséttningshyra innebér att hyran utgar med ett belopp som stér i
vist forhdlande till hyresgastens rorelseintékter. En  sadan
Overenskommelse kan ocksa inbegripa en viss minimihyra dler
maximihyra eller bade minimi- och maximihyra.

Med forhandlingsklausul avses ett forbehdll i avtalet om att hyran
skall utgd med et belopp som besdms enligt en skriftlig
dverenskommelse mellan & ena sidan hyresvarden eller hyresvérden och
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en organisation av fagtighetségare, i vilken hyresvérden & medlem, och
dandra sidan en organisation av hyresgaster.

Ar avtaet traffat for en bestdmd tid som & minst tre &, géler
dessutom forbehdll i avtalet om att hyran skall utga med ett belopp som
bestdms enligt annan ber &kningsgrund. Begreppet annan beraknings-
grund & vidstrackt och uteduter inte nagot sitt att bestamma eller
uttrycka hyran eller dndra den under 16pande avtalstid. | en dom av
Hogsta domstolen (NJA avd. | 1986 s. 503) uttalades bl.a. att denna
undantagsregel far omfatta - forutom indexforbehdl - aven forbehall
avseende andra tillréckligt preciserade berékningsgrunder. Det normala
& at ingdngshyran &r till beloppet bestamd och att denna - helt ler
delvis - andras under avtastiden i enlighet med utvecklingen av
konsumentprisindex.

Enligt 19 § fjérde stycket hyredagen skal, om avta om hyra tréffats
i strid med bestammelserna i tredje stycket, hyra utga med ett belopp
som & skdigt med hansyn till framst parternas avsikter och 6vriga
forhdlanden nar avtalet tréffades. Om ett hyresavtal pa kortare tid an
tre &r forsetts med en indexklausul, torde man sdlunda kunna bortse fran
indexregleringen helt och hallet (se prop. 1973:23 s. 117 f. och Victorin,
Kommersidl hyresrétt, 2 uppl., 1997, s. 1291.)

513 Tidigare bestdmmel ser
F6rbud mot indexreglering inférs

Det fanns tidigare varken for bostads agenheter eller for lokaler nagot
forbud mot att indexreglera hyran. Den 1 juni 1973 inférdes i fraga om
bostadd agenheter forbud mot indexklausuler och andra bestdmmel ser
som innebar att hyran inte var bestamd till visst belopp (se prop. 1973:23
s. 115-118). Bakgrunden till forbudet var bl.a. att konsumentprisindex
ansags vara en mindre lamplig métare pa kostnaddaget nér det gdlde
bostadd&genheter och att en hyressdttning, som under en foljd av
hyresperioder skedde med hjédp av index, darfor kunde komma i strid
med bruksvardeprincipen.

Hyresréttsutredningen féredog i sitt beténkande Hyresrétt Loka hyra
(SOU 1978:8 s. 93 f.) att &ven majligheten att bestédmma hyra for lokal
enligt indexklausul skulle begransas. Utredningen féredog férbud mot
indexanknytning av hyran till andra faktorer an hyresgéstens
rorelseintakter for hyresavtal som var dutna pa en tid av hogst ett ar
eller pa obestamd tid. Utredningen anforde att genom langtidsavtal var
hyresgasten tryggad i sin besittning av lokalen sa lange avtaet galde.
Vid ettarsavtal saknade hyresgasten motsvarande trygghet i sin
besittning, vilket i alménhet var till nackde for hyresgésten och till
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fordd for hyresvarden. Hyresvarden hade namligen méjlighet att saga
upp avtaet for att fa béttre hyresvillkor av samma eler av annan
hyresgast. Hyresvarden hade samtidigt mdjlighet att lata avtalet
fortsdtta att |6pa, vilket i tider av inflation - som utredningen réknade
med under en Gverskadlig tid - innebar att hyran likval hojdes.

| den proposition som behandlade Hyresréttsutredningens fordag
foredogs inte ndgot forbud mot index vid korttidsavtal (se prop.
1978/79:89 s. 20 f). Vid den efterfdljande behandlingen i civilutskottet
(CU 1978/79:32 s. 5 f.) andGt sig daremot utskottets mgjoritet till
utredningens beddomning. Riksdagen bedutade att infora forbud mot
indexklausul for lokahyresavtal som var dutna pa en tid av hogst ett &
eller pa obestamd tid. Forbehdl i avtd om att hyran skulle std i viss
relation till hyresgéstens rorelseintdkter, sk. omséttningshyra, eler att
den skulle bestémmas med st6d av férhandlingsklausul, omfattades inte
av forbudet (rskr. 30, SFS 1979:252).

Andringen &r 1989

Lokahyreskommittén fick & 1984 i uppdrag att gora en Gversyn av
bestémmelserna om hyra av lokal.

L oka hyreskommittén |& Statens Pris- och Kartellnamnd (SPK) géra
en marknadsundersokning. Denna visade bl.a. (SOU 1987:47 s. 166 f.)
att avtal med indexklausul dér hyran - helt eller delvis - reglerades med
konsumentprisindex var mycket vanliga. Undersokningen visade ocksa
att den genomsnittliga avtalstiden hade tenderat att minska till den grans
dar indexklausul var tilldten, dvs. i praktiken tva &.

Lokahyreskommittén konstaterade (SOU 1987:47 s. 112 f) att
konsumentprisindex hade en sddan sammanséttning att det vare sig kan
spegla lokamarknadens utveckling eler foréndrade kostnader i
fastighetsforvaltningen. Det fanns enligt utredningen darfor skd att fran
principiel synpunkt stélla sig kritisk till den omfattande anvéndningen av
konsumentprisindex for att reglera lokahyrorna Lokalhyreskommittén
konstaterade vidare att det saknades redistiska aternativ till
indexreglering for justering av hyran under langre avtalsperioder. Ett
generdlt forbud mot indexreglering skulle kunna medfora att
avtastiderna blev kortare, vilket skulle innebdra en forsamring av
hyresgésternas stéllning. Enligt utredningen kunde nackdelarna med
indexreglering endast uppvagas om reglerna medforde att hyresgasten
fick trygghet av langtidsavta. Utredningen foredog darfor att
indexreglering bara skulle tilldtas i avtal som var tréffade for en bestamd
tid om minst tre &.
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Departementschefen var tveksam till om kommitténs férdag skulle
medfora négra entydiga fordelar for hyresgasterna. Enligt hans mening
kunde man anta att fordaget kunde medféra att vissa hyresgaster
tvingades att acceptera hyrestider som de egentligen inte dnskade. Det
hade inte heller framkommit att den da gallande gransen i hyrestid for
giltighet av en indexklausul inneburit négra storre olagenheter i
praktiken. Han foreslog darfor inte nagra andringar av bestammelserna
(prop. 1987/88:146 s. 38 1.).

Vid utskottshehandlingen forordades att utredningens fordag skulle
genomforas. Som skél for detta anfordes att det borde leda till 1angre
avtalstider for enskilda hyresgaster och att det maste anses
Overvégande positivt.

Forbud mot att bestdmma hyra enligt annan berékningsgrund om
avtalet var traffat for obestamd tid eller kortare tid an tre & infordes
den 1 januari 1989 (BoU 1987/88:21 s. 13, rskr. 344, SFS 1988:927).
Reglerna har dérefter inte andrats.

514 Standardavtal med indexreglering

Sveriges Fastighetségareférbund, Svensk Handel och Sveriges Hotell-
och Restaurangftretagare har bildat en kommitté, Lokamarknads-
kommittén, som behandlar olika typer av hyresfrégor. Parterna i
kommittén har bl.a. tagit fram flera standardavtal.

Under & 1994 enades parterna om en indexklausul for lokal, som
hade formen av en bilaga till séva hyreskontraktet. Ar 1999 &ndrades
indexklausulen. Klausulen har numera foljande lydel se.
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Av det i kontraktet angivna hyresbeloppet - kronor skall

% eller kronor utgdra bashyra. Under
hyrestiden skall med héansyn till forandringarna i konsumentprisindex
(totalindex med 1980 som basar) tillagg till hyresbeloppet utga med en
viss procent & bashyran enligt nedanstédende grunder.

- For hyresavtal som borjar 16pa nagon gang under tiden 1/1-
30/6 anses bashyran anpassad till indextalet for oktober manad
aret innan.

- For hyresavtal som borjar |6pa ndgon géng under tiden 1/7-
31/12 anses bashyran i stéllet anpassad till indextalet for
oktober manad under sammatid.

- Indextalet for den oktoberménad till vilken bashyran enligt
ovan anses anpassad utgor bastal sdvida inte annat avtalats
enligt féljande genom angivande av ar. Annat Gverenskommet
bastal, namligen indextal et for oktober manad ar

Skulle indextal et ndgon paféljande oktobermanad ha stigit i forhallande
till bastalet, skall tillagg utgd med det procenttal varmed indextalet
andrats i forhdllande till bastalet. | fortsattningen skall tillagg utga i
forhallande till indexandringarna, varvid hyresférandringen berdknas
pa basis av den procentuella forandringen mellan bastalet och
indextalet for respektive oktobermanad.

Utgéende hyra skall dock aldrig séttas |4gre &n det i kontraktet angivna
hyresbeloppet. Hyresandringen sker alltid fr o m 1 januari efter det att
oktoberindex féranlett omrakning.

Enligt indexklausulen skal bashyran fdlja utvecklingen av konsument-
prisindex. Om konsumentprisindex for oktober manad okar med tva
procent i forhallande till foregaende oktobermanad skal bashyran ocksa
Oka med tva procent. Om konsumentprisindex dérefter sunker med
t.ex. en procent gunker hyran i motsvarande utstréckning. Hyran kan
dock inte séttas |&gre &n den ursprungligen avtalade hyran.

Fore det att indexklausulen andrades & 1999 gdlde att en
forutsittning for hyresandring var att index for ndgon oktobermanad
hojts eler sankts med ming tre enheter i forhdlande till det indexta,
som géllde vid det senaste tillfallet d& hyran andrades. Sparren togs bort
eftersom den hade tillkommit i en tid da det bedémdes att inflationen inte
kunde bli s3 1&g som den var under dutet av 1990-talet och tekniska
framsteg hade gjort det mgjligt att administrera ocksa sma forandringar i
konsumentprisndex. Spérren finns emdlertid kvar i de flesta
lokalhyresavtal som tecknats fore halvarsskiftet 1999 och har medfort
att négon hyreshgjning i dessa avtd inte har utlésts sedan den 1 januari
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1996 (konsumentprisindex var 256,9 i oktober 1995 och 259,7 i oktober
1999).

515 Indexreglering i praktiken

Det finns inte nagon heltéckande databas med information om
lokalhyresmarknaden i landet. Det férekommer dock att organisationer
och foretag gor marknadsundersokningar (se bl.a. Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare [SHR] Hyresundersdkningar 1995 SHR Rapport
1995:2). De stdrre organisationerna pa hyresmarknaden har givetvis
ocksa en overblick éver marknaden. For att fa en bild av forekomsten
av indexklausuler m.m. har utredningen darfor |&it et antal
organisationer och myndigheter besvara enkater angdende lokalhyra.

Av enkétsvaren framgdr att omsattningshyra férekommer sidlan.
Enligt Sveriges Fastighetsdgareférbund férekommer omséttningshyra i
cirka fem-tio procent av lokahyresavtalen och & vanligast for butiker.
Svensk Handel har uppgett att omsattningshyra forekommer i hogst tva
procent av avtalen. Att hyran &ndras genom forhandlingsklausul &r
mycket ovanligt. Nagra SABO-foretag har dock uppgett att man brukar
ha férhandlingsklausul | Sina avtal.

Hyran bestdms i de dlra flesta lokahyresavtal enligt annan
berékningsgrund. Enligt Svensk Hande forekommer annan
berékningsgrund i 99 procent av avtden, medan SHR har uppgett att
sadan hyresbestamning forekommer i 85 procent av avtalen.

De flesta lokahyresavtal & tidsbestdmda. Enligt Sveriges Fastig-
hetsagareforbund |6per avtalen oftast pa minst tre & - i manga fal fem
a. Enligt forbundet forekommer kortare avtalstider, bl.a.  for
hyresgéster med nyetablerad néringsverksamhet. Enligt Svensk Handel
tillampas tre &rs kontraktstid i 95 procent av avtalen. SHR har uppgett
att 55 procent av kontrakten for restauranglokaler & pa tre & och 30
procent pa fem &r. For hotellokaer & enligt SHR cirka 50 procent av
kontrakten pa sex-gu & och 35 procent av kontrakten langre an tio &.

| de fal hyran bestdms enligt annan berakningsgrund brukar det ske
genom et tillagg till det i avtdet angivna hyresbeloppet. Tillégget
berdknas utifran forandringen av konsumentprisindex fran oktober till
oktober manad multiplicerat med bashyran. Bashyran utgér vanligen 75-
100 procent av den i kontraktet angivna hyran. Dérutéver forekommer
annan berdkningsgrund genom sk. fastighetsskatteklausul och klausul
for of érutsedda skatter och andra palagor.

Den 1 januari 1989 inférdes férbud mot att bestdmma hyra enligt
annan berakningsgrund om avtalstiden var kortare an tre & - i stéllet for
om avtalstiden var ett & eler kortare som hade gdlt dessforinnan.
Denna forandring har enligt samstammiga uppgifter fran organisa-
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tionerna medfort att avtalstiderna har forlangts fran tva till tre & (med
undantag for avtalen for hotellokaler, som &r betydligt 1&ngre).

516 Organisationernas synpunkter

Utredningen har bett organisationerna att 1amna synpunkter pa for-
respektive nackddlar med att tillampa konsumentprisindex vid
reglering av hyrans storlek. TillfrAgade organisationer har anfort bl.a.
fdljande.

Sveriges Fastighetségareforbund: Normalt har varken enskilda parter
eller organisationer nagon bestamd och entydig uppfattning om vad man
avser att reglera med konsumentprisindex. Nagra utgar fran att
konsumentprisndex Over tiden ger en godtagbar spegling av
fastighetsagarens  kostnadsutveckling. Andra anser att konsument-
prisindex & en acceptabel spegling av marknadshyrornas utveckling. De
flesta parter avser dock att vardesdkra hyrorna. Konsumentprisindex
har ocksa den forddlen att det & latillgangligt och kostnadsfritt.
Parterna vet ocksa att motparten inte kan paverka utvecklingen av
index.

Svensk Handd: Vid 1&g inflation hgjs hyran i rimlig proportion till den
Okande kopkraften men utan hansyn tagen till foréndringen i
hyresutvecklingen eller de okade kostnaderna for fastighet och
forvatning. Vid en hog inflation Okar hyresuttaget manga ganger mer an
utvecklingen pa hyresmarknaden. Hyresvarden erhdler en
Overkompensation for kostnaderna i forvaltningen av fastigheten.

Utredningen har vidare bett organisationerna |amna synpunkter pa
vilken betydelse avtal stidernas 1&ngd har for hyresvérdarna respektive
hyresgasterna.

Sveriges Fastighetsagareforbund: Det &r fordelaktigt for bada parter
att ha en avtalsreglering av hyresférhdllandet for hela den tid det avser
att bestd. Uthyrning av lokaler kréaver néastan altid sarskild anpassning,
dvs. investeringar, till den nye hyresgastens verksamhet. Oavsett om
hyresgasten eller hyresvarden bekostar sddana investeringar & det
fordelaktigt om utgiften kan fordelas pa flera &. Det forutsétter langa
avtalstider. For att hyresvérden skall kunna acceptera de erforderliga
hyrestiderna krévs dock mdjligheter att indexreglera hyrorna och
gardera sig mot oforutsedda handelser. Endast da hyresgastens
néringsverksamhet & nyetablerad eller av andra skd8l & ekonomiskt
instabil har hyresgasten intresse av att inte behtva binda sig for altfor
lang avtatid.

Svensk Handdl: Avtddtidens langd har fér hyresgasten stor
betydelse for stabilitet i verksamheten. Investeringsviljan fran hyres-
gasten Okar vid langre avtalstider. Vid balans i tillgang och efterfragan
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tenderar avtalstidens langd att 6ka. | en stigande marknad &r det oftast
formanligast for hyresgésten att erhdla en langre hyrestid vilket skapar
trygghet och sdkerhet i besittningen av lokaen. | en deflationistisk
marknad med skarpa svangningar & det till fordel med en kort avtalstid
d&r omreglering av villkoren kan ske snabbare utan risk for
réttsforluster.

SHR: Langre avtastid medfér normalt storre trygghet for
hyresgasten under forutséttning att vem av parterna som betalar &
entydigt klarlagt. Om hyresgasten dtar sig langtgdende investerings-
kostnader for bl.a. ombyggnation och utveckling av sin verksamhet &
det vasentligt att afférsméssighet praglar avtalet nér t.ex. avskrivnings-
tiden skall stéammas av mot aterstaende |6ptid. FOr hyresvarden innebéar
detta &dven fordelar i det att fastigheten upprustas och véardet pa
fastigheten hojs. For hyresvdrd med framtida intresse av annan
verksamhet i lokalerna kan langa avtalstider vara ett samre aternativ.
Detsamma galler om hyresvérden & osdker pa hyresgastens almanna
skotsel och inbetalning av hyra.

Hyresgéasternas Riksforbund: Fordelen med ett [angt avtal for en
lokalhyresgést & att han under en langre tid kan forutse kostnaden for
lokaen. Dessutom & han i Ovrigt trygg i Sin besttning av lokaen.
Nackdel for vissa kategorier av |okalhyresgéster &r att det inte & mgjligt
att "krypa ur" avtalet under avtastiden. Bl.a. nystartade foretag som har
en altfor optimistisk syn pa sin affarsidé kan ha ett sadant behov.

Utredningen har dutligen bett organisationerna lamna synpunkter pa
vissa andringar av bestammelsen som utredningen har évervagt.

Foljder av om det blev tillatet att oavsett avtalstidens langd
bestamma hyra enligt annan ber &kningsgrund.

Sveriges Fagtighetségareftrbund: Parterna skulle léttare tillgodose
varandras intressen och det skulle bade hyresgaster och hyresvérdar ha
mycket att vinna pa

Svensk Handdl: Avtalstiderna skulle bli kortare och ga mot ett ar.

SHR: Avtdens langd skulle férkortas, sérskilt inom restaurang-
verksamheten, och det skulle leda till stor osékerhet for hyresgésten
som skulle avvakta med investeringar.

Hyresgésternas Riksforbund: Det kan forvantas att hyresvéarden for
att hoja hyresnivan siger upp avtalet for andring av hyresvillkoret sa
snart han far mojlighet till det.
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Foljder av om mdjligheten att bestamma hyra enligt annan
berakningsgrund utvidgas till att omfatta tidsbestdmda avtal om
minst ett ar.

Sveriges Fastighetségareforbund:  Parterna skulle  l&ttare  kunna
tillgodose varandras intressen.

Svensk Handdl: Konsekvensen blir ettariga avtal.

SHR: Hyresavtalens langd férkortas, sarskilt inom restaurang-
verksamheten. Stor osdkerhet for hyresgasten som avvaktar med
investeringar.

Hyresgasternas Riksforbund: Uppenbar risk att sedvana pa mark-
naden blir korta avtalstider. S& snart det & mdjligt sager hyresvarden
upp avtalet for att hoja hyran. Hyresnivan stiger snabbare an i dag.

Foljder av om mdjligheten att bestamma hyra enligt "annan
berékningsgrund" begransas till att gélla halften av bashyran.

Sveriges Fastighetsagareforbund: Det  skulle forsdmra parternas
majlighet att tillgodose varandras intressen och det finns en uppenbar
risk att parterna skulle hitta olika it att kringgd en sddan omotiverad
reglering.

Svensk Handel: Det skulle medféra béttre foljsamhet mellan bashyra
och hyresutvecklingen.

SHR: Det & en rimlig och vd avvagd agard. Detta p.g.a att
hyresvérdens tkade kostnader inte med sdkerhet kan anses motsvara
inflationen. Detta sérskilt mot bakgrund av att hyresvérdarna ofta
frantagit sig ansvar och kostnader for underhdl och reparation av
inventarier samt ombyggnation.

Hyresgasternas Riksforbund: Med [3g inflation endast marginell
betydelse.
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Foljder av om mdjligheten att bestamma hyra enligt "annan
berakningsgrund" tas bort.

Sveriges Fastighetsdgareftrbund: Det skulle leda till korta avtalstider
dler till avtal pa obestamd tid, dvs. en forsamring av tryggheten for
hyresgasten som &r svar att fa forstdende for. " Annan berakningsgrund”
inrymmer inte enbart renodlad indexreglering. Genom detta begrepp ges
lagstdd for klausuler om fastighetsskattesénkningar och om of drutsedda
skatter och andra palagor.

Svensk Handel: Troligtvis kommer de flesta avtaen ha mycket
kortare avtalstider &n i dag alternativt att upptrappning av hyran sker om
uppsagning inte &ger rum. Systemet kan vara inflationsdrivande.

SHR: En till beloppet bestdmd hyra & att foredra. Emellertid kan det
formodas att hyresnivan blir hogre, da hyresvarden & osdker pa
kommande kostnadsokningar som inflationen innebér. Avtasperioderna
kan forvantas bli kortare vilket forhindrar hyresgastens investeringar i
verksamheten.

5.2 Overvaganden och forsag

Utredningens férdag: De nuvarande bestdmmelserna i 19 § tredje
stycket hyredagen om hur hyra for loka skall bestdmmas andras
inte. Det innebar att hyran far indexregleras om hyresavtalet &r
traffat for bestamd tid och hyrestiden & minst tre ar.

Enligt 19 § tredje stycket hyresagen & huvudregeln att hyra for lokal
skall varatill beloppet bestdmd. Fran huvudregeln finns négra undantag.
Det far sdlunda bestdmmas att hyran skall utga med ett belopp som star
i visst forhdlande till hyresgastens rorelseintakter (omséttningshyra)
dler enligt skriftlig 6verenskommelse mellan & ena sidan hyresvarden
eller hyresvérden och en organisation av fastighetsdgare och & andra
sidan en organisation av hyresgéster (hyra enligt forhandlingsklausul).
Ar avtalet traffat for bestamd tid och & hyrestiden minst tre & géler
dessutom forbehdll om att hyran skal utgd med belopp som bestams
enligt en annan berakningsgrund.

Som framgar av den kartlaggning som utredningen har gjort tillampas
sk. omséttningshyra sédllan och nér det sker & det framst for butiker.
Ett sarskilt problem med omsdttningshyra & givetvis att faststélla
berékningsunderlaget for hyran, dvs. omséttningen.

Vidare framgar att hyra enligt forhandlingsklausul forekommer
endast undantagsvis.
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Det klart dominerande séttet att bestédmma hyra for lokaler ar att
tillampa sk. annan berékningsgrund och att darvid lata hyran eler viss
dd av hyran folja utvecklingen av konsumentprisindex.

Utredningens kartldggning visar vidare att |okalhyresavtalen vanligen
tréffas pa bestamd tid patre & eller i vissa fall fem &. For vissa typer
av lokaer férekommer langre kontraktstid &n fem &r. Kortare tid an tre
ar eller obestamd tid forekommer undantagsvis.

Den framsta orsaken till att manga avtal tréffas pa bestamd tid pa
minst tre & & enligt utredningens beddmning att detta utgor en
forutséttning for att indexreglera hyra. Det framgar inte minst av att
avtalgtiderna forlangdes efter lagandringen & 1989. Lagandringen
innebar att det blev forbjudet att indexreglera avtal pa kortare tid an tre
ar.

Utredningens kartlaggning visar ocksa att hyresgasterna i allmanhet
anser att langre avtalstider & att foredra framfor kortare tider. | manga
fall gbr hyresgaster stora investeringar i sina lokaler. Langre avtastider
Okar da hyresgasters trygghet. Hyresgasterna anser att de ocksai 6vrigt
far en starkare stdllning vid langre avtastider. Lagandringen ar 1989
kan darfor anses ha bidragit till att stérka lokahyresgasternas
besittningsskydd.

| utredningens uppdrag har ingétt att se dver forutséttningarna att
bestdmma hyra enligt annan berakningsgrund.

Som anforts bestdms numera i de flesta lokalhyresavta att hyran
dler de av hyran skal fdlja konsumentprisindex. Utvecklingen under
1970- och 1980-talen visar att nér det rader inflation har en knytning av
hyran till konsumentprisindex manga ganger lett till att hyrorna for
kontrakterade lokaler har gtigit snabbare dn vad marknadshyran pa
orten har gjort. En indexreglering har da forstarkt inflationstakten i
ekonomin. Finns det daremot, som under de senaste &ren, inte nagon
inflation eller endast en obetydlig sadan, tyder det mesta pa att en
indexknytning leder till at hyrorna inte diger lika snabbt som
marknadshyran pa orten. En indexknytning av hyran & da inflations-
hédmmande. Under perioden december 1997 - december 1998 §dnk
t.ex. konsumentprisndex med 0,6 procent. Tjansteprisndex for
lokalhyror visade samtidigt att lokalhyrorna gick upp fran ar 1997 till &
1998 med 1,2 procent (se bilaga 7). Hyrorna i lokahyresavtal med den
tidigare omnamnda sparren for hyreshjning pa tre enheter har
dessutom till f6ljd av sparren inte hojts sedan den 1 januari 1996.

Ett skd som anforts for att forbjuda indexreglering av hyra ar att
konsumentprisndex inte speglar lokahyrornas utveckling. Kon-
sumentprisindex & sammansatt av olika typer av varor och tjanster
sdsom livamedel, dkoholhdtiga drycker, tobak, bostad, varme, hus-
hallsd, inventarier, transport, fritid, ngjen, kultur mm. (se bilaga 7).
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Lokahyrorna foljer naturligtvis inte altid prisutvecklingen pa dessa varor
och tjanster. Marknadshyran for t.ex. en butik kan gunka om
befolkningsunderlaget i dess nérhet skulle borja minska samtidigt som en
indexknytning av hyran kan leda till att hyran hgjs. Kritiken & enligt
utredningens uppfattning mot denna bakgrund i sak korrekt. Utredningen
anser eméllertid inte att detta forhdlande utgor skd att forbjuda att
konsumentprisindex anvands for att bestémma hyra. Enligt utredningens
mening bdr en knytning av hyratill konsumentprisindex i férsta hand ses
som ett st att tillforsékra hyresvarden en rimlig vardesékring av hyran
och kompensation for Okade kostnader for fastighetsforvaltning.
Anpassning av hyran till marknadshyran pa orten far ske genom att
avtaet sigs upp till kontraktstidens utgdng och villkoren da
omforhandlas.

De svar som tillfragade organisationer har lamnat visar vidare att det
finns ett tydligt behov av at kunna bestédmma hyra enligt annan
berékningsgrund. Annan  ber&kningsgrund mgjliggdr  inte  bara
indexreglering av hyran. Annan berakningsgrund gor det ocksa majligt
at avtala om sk. fastighetsskatteklausul eller om klausul foér ofdrut-
sedda skatter och andra palagor. Genom en fastighetsskatteklausul kan
hyran justeras om fastighetsskatten andras. Mot bakgrund av att en
forhallandevis stor andel av en fastighetsigares kostnader utgors av just
fastighetsskatt finns ett behov av en sidan reglering.

Vid bedémningen av om det bor tilldtas att hyra bestams enligt annan
berakningsgrund bor ocksd beaktas vilka konsekvenser som et
eventue It férbud kan antas medfora. Utredningen befarar att ett forbud
kommer att leda till att avtalstiderna blir kortare eftersom det da inte
finns samma motiv att avtaa om tredriga avtal som med nuvarande
regler. Kortare avtalstider leder for de flesta hyresgaster till samre
trygghet i besittningen. En annan risk & att det infors olika typer av sk.
trappor vid langtidsavtal, dvs. att det bestams att hyran skal justeras
med viss procentsats per ar. En sadan utveckling kommer sannolikt att
bli mer inflationsdrivande an en indexreglering, i varje fal i tider da det
rader 18g inflation.

En knytning av hyran till konsumentprisndex leder till en
forhdlandevis stabil och rimlig utveckling av hyran. Det leder ocksa till
forhdlandevis 18ga transaktionskostnader eftersom konsumentprisindex
& |&tillgangligt och l&tt och enkelt att anvanda jamfort med om avtalen
skall sigas upp och omforhandlas varje &. Mdjligheten att bestémma
lokalhyra enligt annan berékningsgrund bér darfor behdllas.

Det rader bland berdrda organisationer delade meningar om hur stor
andd av hyran som skall fa faststélas enligt annan berdkningsgrund.
Svensk Handel och Hyresgésternas Riksforbund menar att endast en
viss dd av hyran skal fa bestdmmas enligt annan ber&kningsgrund
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eftersom det annars finns risk for att hyresvardarna blir éverkompert
serade. Sveriges Fastighetsdgareforbund och SABO anser daremot att
hela hyran skall fafaststédlas enligt annan berékningsgrund.

Utredningens kartldggning visar att 75-100 procent av hyran brukar
indexregleras. Redan med nuvarande system forekommer det sdlunda
att del av hyra indexregleras. Som anforts har en indexreglering under
de senaste dren inte varit inflationsdrivande.

En begrdnsning av mgjligheten att bestdmma hyra enligt annan
berékningsgrund riskerar liksom ett totalt férbud mot att indexreglera att
kringgas genom olika typer av trappor. Detta ser utredningen som en
nackde.

Utredningen anser sdlunda att méjligheten att bestdmma hyra enligt
annan berdkningsgrund inte bor begrénsas till viss del av hyran.

Sutligen har utredningen att ta stdlning till i vilka typer av avtd som
annan berdkningsgrund skall fa& anvandas. Sveriges Fastighets-
agareforbund anser att begransningen till tidsbestamda avtal pa minst tre
ar bor tas bort. Enligt forbundet skulle t.ex. tidsbestamda avtal pa ett &
med forlangning pa ett & i sander kunna indexregleras. Enligt forbundet
vill en hd de hyresgaster, sirskilt de som driver nystartade
verksamheter, inte binda sig pa sa lang tid som tre &. Svensk Handel
och Hyresgésternas Riksférbund anser déremot att den nuvarande tre
ars regeln bor behdllas.

Frégan & altsd om det skall aerinféras majlighet att indexreglera
korttidsavtal och avtal pa obestamd tid. Sistndmnda avtal kan i almanhet
s&gas upp med nio manaders uppsagningstid.

Behovet av att indexreglera ett avtal maste givetvis anses vara storst
om avtalstiden inte & altfor kort. Om avtalet 16per pa endast ett ar kan
part siga upp avtaet till avtalstidens utgang och begéra villkorsandring.
Redan mot bakgrund hérav kan skédlen for en mgjlighet att indexreglera
korttidsavtal inte anses sérskilt starka

Enligt utredningens uppfattning kommer hyresvardar generellt att
gynnas mer av mojligheten att indexreglera korttidsavtal én vad
hyresgaster kommer att gora eftersom hyresvérdar i alménhet & mer
bendgna an hyresgaster att begéra villkorsandring. Om hyran pa orten
skulle stiga snabbare @n konsumentprisindex, kan det pa goda grunder
antas att hyresvdrdarna kommer att sdga upp indexreglerade
korttidsavtal for villkorsandring. Skulle hyran pa orten inte stiga lika
snabbt som konsumentprisindex kommer de indexreglerade Korttids-
avtalen att |6pa vidare och hyrorna kommer da att andrasi enlighet med
indexklausulen. | tider av inflation innebér det att hyrornalikvél hdjs.

Om férbudet att indexreglera korttidsavtal upphévs finns det
anledning att anta att avtalstiderna kommer att bli kortare. Antagandet
gors mot bakgrund av att avtastiderna generellt sett kom att bli 1angre
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efter lagandringen & 1989, som innebar att endast tidsbestamda avta pa
minst tre & fick indexregleras. Som framgar av de redovisade svaren
anser hyresgaster att |anga avtalstider &r att foredra framfor korta tider.

Givetvis kan enstaka hyresgaster ha 6nskemd om att indexreglera
korttidsavtal. Det kan vara lampligt for t.ex. hyresgaster med
nyetablerade verksamheter att inte vara bundna under langre tid &n ett
ar i taget - sarskilt mot bakgrund av att nystartade verksamheter ofta &
forenade med personliga dtaganden. Négot hinder mot att traffa
tidsbestdmda avtal pa ett & utan index finns emdlertid inte. Sadana
avtal kan forlangas pa oférandrade villkor i t.ex. ett ar eler sigas upp
och i férekommande fall omforhandlas. De flesta hyresgéaster foredrar
emellertid |&ngre avtalstider och saknar behov av att kunna indexreglera
korttidsavtal. Ett upphévande av forbudet att indexreglera korttidsavtal
kan befaras leda till kortare avtalstider. FOr merparten av hyresgasterna
skulle detta vara till nackdel.

Kortare avtalstider skulle dessutom komma ait Oka transaktions-
kostnaderna fér parterna och kostnaderna fér samhéllet eftersom fler
avtal da kommer att sagas upp varje a och fler tvister kommer att foras
savd till hyresnamnd som till domstol.

Mot bakgrund av det anférda anser utredningen att det inte finns skél
att andra bestédmmelsernai 19 § hyredagen om hur hyra for lokal skall
bestammas.
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6 Handikappanpassning av lagenhet

6.1 Bakgrund

Utredningens uppdrag

1989 ars handikapputredning, som hade i uppdrag att utreda fragor
angdende samhdlets &garder for manniskor med omfattande
funktionshinder, foredog i sitt dutbeténkande, Ett samhdle for dla
(SOU 1992:52), at funktionshindrade hyresgaster skulle ges rétt att
anpassa sin bostad i enlighet med bestdmmelserna i forordningen
(1987:1050) om statskommunalt bostadsanpassningsbidrag. Utredningen
forordade att hyreslagen skulle kompletteras med en paragraf som
garanterade denna rétt for hyresgaster.

Forevarande utredning skal ta stdlining till handikapputredningens
fordag till en ny betammelse i hyredagen. Enligt direktiven skal
utredaren beakta det utrymme som redan enligt gédllande rétt finns for
en hyresgast att utfora vissa andringsatgarder. Om utredaren anser att
en ny bestdmmese bodr inforas, skal utredaren Overvdga vilka
mojligheter hyresgasten bor ges att vidta andringsdtgérd, trots att
hyresvérden motséiter sig det.

1989 ars handikapputrednings forslag

Fram till utgangen av 1992 fanns bestammelser om bidrag till anpassning
av handikappades bostéder i férordningen om  statskommunalt
bostadsanpassningshidrag. Reglerna  om  bostadsanpassningsbidrag
fungerade som ett komplement till den generdla tillgangligheten som
enligt plan- och bygglagen (1987:10) skall finnas i bostéder.
Bestdmmelserna innebar att bostadsanpassningsbidrag fick lémnas
till &gare av bostadshus dller till den som innehade en bostad med hyres-
dler bostadsrétt for sidana agarder i och i andutning till en
handikappad persons bostad, som behtvdes for att den skulle vara
andamdsenlig som bostad for den handikappade. Bostads-
anpassningshidrag |amnades aven for bl.a. dtgarder som hade samband
med den handikappades behov av rehabilitering, funktionstréning och
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sukvard. Ett bidrag kunde t.ex. |amnas for ingtallation av handikapphiss
eler trapphiss, borttagande av trosklar, instalation av automatiska
dorroppnare, ombyggnad av badrum till duschrum, anpassning i kok
m.m. For sk. standardhdjande &tgarder utgick bidrag endast om
lagenheten hade l&gsta godtagbara standard enligt bostadssanerings-
lagen (1973:531), agarderna var av vasentlig betydelse for den
handikappade och dtgérdernainte utgjorde led i en storre upprustning.

Enligt forordningen (1985:489) om satshidrag for att aterstédla
handikappanpassade bostader m.m. [amnades statshidrag for att ta bort
handikappanordningar. Statsbidrag |amnades for aterstédlining i dler i
andutning till hyresagenheter i flerbostadshus eller smahus som hyrdes
ut eler i andutning till bostadsréttd agenheter i flerbostadshus.

1989 &s handikapputredning gjorde bedémningen att verksamheten
med bostadsanpassningsbidrag i stort sett fungerade pa ett tillfreds-
stélande <t i landet. De grundldggande behoven i boendet kunde enligt
utredningen i flertalet fall tillgodoses pa en rimlig niva

Ett problem som utredningen hade uppmérksammat var att vissa
fastighetsigare i framfor alt storstéderna inte gav Sitt tillstand il
anpassningen. Ett sadant tillstand kravdes for att bidrag skulle kunna
beviljas. Det innebar att funktionshindrade hyresgaster inte fick sin
nddvéandiga anpassning. Det innebar i sin tur att fastighetsdgare kunde
hindra manniskor fran att bo kvar. Handikapputredningen ansdg att
fastighetsagare inte skulle kunna neka hyresgaster att fa nodvandig
anpassning utférd genom en forandring av |agenheten och féredog en
ny bestammelse i hyreslagen dar hyresgasters rétt att fa gora nddvandig
anpassning for ett funktionshinder skulle das fast (se SOU 1992:52 s.
190 f.).

Enligt handikapputredningens fordag skulle en bostadshyresgéast med
funktionshinder ha rétt att utfora nodvandig anpassning enligt
forordningen om statskommunalt bostadsanpassningsbidrag. Vid behov
av omfattande anpassningar som rorde planlésning dler gemensamma
utrymmen skulle anpassningen ske i samrad med fastighetsagaren (a.a.
s. 77).

Handikapputredningen uttalade att erfarenhetsméssigt sénker en
bostadsanpassning inte bruksvérdet for en bostad. Storre installationer
av typ handikapphissar och trapphissar m.m. dteranvands och tas bort
nar de inte langre behdvs och i Gvrigt var det fa tgarder som krévde
aterstdlining vilket bl.a. utnyttjandet av aterstalIningsbidraget visade.

Vid remissbehandlingen fick handikapputredningens fordag ett
blandat mottagande (se Ds 199395 s 133 f.). Handikapp-
organisationerna tillstyrkte fordaget. Hyresgasternas Riksforbund ansdg
at utredningen sérbehandlade funktionshindrade hyresgéster nédr det
gdllde deras rétt till att anpassa bostaden. SABO anforde ait en
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forandring av badrum och kok maste skei samréd med fastighetsagaren
och pa ett sadant sétt att rummens funktion bibehdlls. SABO forutsatte
ocksa att den foredagna kompletteringen inte skulle ge hyresgaster rét
att gora forandringar som kunde skada |&genheten. Sveriges
Fastighetsagareforbund avstyrkte forslaget. Aven Boverket avstyrkte
fordaget, medan Riksdagens ombudsméan (JO) forordade en vidare
utredning.

Handikapputredningens fordag har inte lett till laggtiftning i denna
del.

Lagen om bostadsanpassningsbidrag m.m.

| samband med att lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag
m.m. infordes den 1 januari 1993 upphévdes férordningen om
statskommunalt  bostadsanpassningsbidrag  och  férordningen  om
statsbidrag for att dterstélla handikappanpassade bostader m.m. | lagen
om bostadsanpassningsbidrag m.m. togs bestémmelserna i de upphéavda
forordningarna in med vissa smarre andringar. Bl.a. éppnades majlighet
att |amna bidrag for standardhojande atgarder trots att 1agenheten inte
haller lagsta godtagbara standard enligt 18 a § gétte och sunde
styckena hyredagen. En forutséttning for att bidrag skal lamnas i
sidant fal & dock att dtgarderna inte utgor ett led i en storre
upprustning och att de behtvs for att det skal vara mgjligt for den
funktionshindrade att bo kvar och om det med hansyn till den tid han
bott i huset och 6vriga omsténdigheter kan anses lampligt att han ges en
sadan mgjlighet (se 10 8). Vidare utokades mdjligheten att erhdlla bidrag
till &erstélining av anpassade bostader. Aterstéliningsbidrag 1dmnas
dock endast om anpassningsatgarden pa grund av andrade forhdllanden
inte langre kan utnyttjas for sitt andamdl och atgarden &r till nackde for
andra boende (se 11-13 88).

Bostadsanpassningsbidrag  och  aerstéliningsbidrag [dmnas med
belopp som motsvarar skéig kostnad for dtgérderna. Aterstéllnings-
bidrag lamnas dock endast om den godkénda kostnaden vid ett och
sammatillféle dverstiger 5000 kr (se 14 §).

Kommunerna svarar for att bidrag ldmnas till anpassning och
atersdining av bostader. Boverket utdvar tillsyn dver kommunernas
bidragsverksamhet (se 2 och 3 88).
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Reglerna i hyreslagen

| hyredagen finns flera bestédmmelser om |&genhetens skick och om
hyresgastens rétt att vidta atgarder i |agenheten.

Enligt 9 § hyredagen skal pa tilltradesdagen hyresvérden, om inte
béttre skick har avtalats, tillhandahdlla lagenheten i sadant skick att den
enligt den allméanna uppfattningen i orten & fullt brukbar for det avsedda
andamalet. Under hyrestiden skall hyresvarden hdlla lagenheten i sadant
skick som angesi 9 §, om inte annat har avtalats och det & fraga om ett
enfamiljshus eler annat har avtalats i en forhandlingsbverenskommelse
enligt hyresférhandlingslagen (se 15 §).

Om en bostaddégenhet inte hdller lagsta godtagbara standard, har
hyresgéasten mgjlighet att vid hyresndamnden anstka om att hyresvérden
skall forelaggas att vidta atgard som behovs for att 1agenheten skall
uppna | agsta godtagbara standard (se 18 &-18 ¢ 88, jfr s. 88).

Aven en hyresgast har vissa skyldigheter avseende lagenhetens
skick. Hyresgasten & skyldig att under hyrestiden va varda |agenheten
med vad dartill hor. Han & ocksa skyldig att ersitta all skada som
uppkommer genom hans vdlande eler genom vaddoshet eler
forsummelse av ndgon som hor till hans hushal (se 24 8).

En bostadshyresgast har enligt 24 a 8 hyredagen rétt att utan
hyresvardens samtycke pa egen bekostnad i 1agenheten utfora "malning,
tapetsering och darmed jamforliga dtgarder”. Minskar dérigenom
lagenhetens bruksvarde, har hyresvérden rétt till erséttning for skadan.
Avser hyresavtalet ett enfamiljshus som inte & avsett att hyras ut
varaktigt eler en lagenhet, vilken upplétits av nagon som innehade den
med bostadsrétt och vilken altjamt innehas med sadan rétt, far
hyresgasten utfora malning, tapetsering eller dérmed jamforliga atgarder
endast om inte annat har avtalats.

Bestdmmelsernai 24 a § hyredagen innebér att hyresgasten har réatt
at utan hyresvéardens samtycke i viss omfattning sétta sin personliga
prégel pa lagenheten. Som exempe pa "darmed jamforliga atgarder”
som hyresgasten f&r vidta har i forarbetena angetts montering av
persienner, kakelsittning i kok och vétutrymmen, utbyte av golvligter,
inlaggning av heltdckande mattor pa linoleumgolv, utbyte av innerddrrar
eler vred till sddana och uppséttning av trapane i halar eler rum (se
prop. 1974:150 s. 457 och 489).

Bestammelsen ger daremot inte hyresgasten rétt att foreta ndgot
storre ingrepp 1 1&genheten eller dess inredning. | ndmnda proposition (s.
489) ges exempe pa agarder som hyresgasten inte far vidta
Hyresgasten far inte andra lagenhetens planlésning genom att ta bort
végg eller [dta gora valv mellan tva rum. Hyresgasten far inte heller riva
ut den fasta kdksinredningen och <étta upp annan i dess stédle. Inte
heller f& han bygga om separat duschrum eller kladkammare till bastu
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eler dela av rum med fast monterad skiljevagg €ller montera spiskapa
med fl&kturtag till befintligt ventilationssystem.

Andringar som hyresgasten vidtar med st6d av 24 a § hyredagen
behdver inte dterstéllas. Om hyresgasten daremot utan hyresvérdens
tillstand utfor andra atgarder kan hyresvarden kréva ersdttning for
lagenhetens aterstéllande.

En hyresgast som inom ramen for vad som &r tillatet enligt 24 a §
hyreslagen vidtar en viss &gérd i |agenheten, maste iaktta forsiktighet.
Om lagenhetens bruksvarde forsamras genom é&tgarden, blir hyres-
gésten, som angetts, ersdttningsskyldig gentemot hyresvarden.
Bruksvérdet kan anses ha forsamrats om t.ex. férg- och tapetval &r
altfor avvikande fran gangse smak dler arbetena inte & fackmanna-
massigt utforda.

6.2 Overvaganden och fordag

Utredningens fordag: Utredningen anser inte att det i hyreslagen bor
inforas en sadan rétt till anpassning av bostdder som 1992 ars
handikapputredning fored og.

1992 ars handikapputrednings fordag innebar att en funktionshindrad
skulle ha rétt att utfora sddan anpassning av sin lagenhet dler av
gemensamt utrymme i fagtigheten som det utgick bidrag for enligt
forordningen (1987:1050) om statskommunalt bostadsanpassningshidrag.
Vid behov av omfattande anpassningar som rérde planldsning eler
gemensamma utrymmen skulle anpassningen ske i samforstand med
fastighetsagaren.

Funktionshindrade personers rétt till bostadsanpassningsbidrag har
numera lagfasts genom lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag
m.m. N&gon bestammelse om att funktionshindrade har rétt att anpassa
sn ldgenhet i de fal det kan beviljas bostadsanpassningsbidrag har
daremot inte inforts. Fragan & nu om en sddan rétt skall inforas.

Enligt 24 a § hyredagen har hyresgésten rétt att utan hyresvérdens
samtycke pa egen bekostnad utfora vissa enklare typer av agérder i sin
lagenhet. En del dtgarder som det kan utga bostadsanpassningsbidrag
for har hyresgésten rétt att foreta med stod av denna bestémmelse. Mer
ingripande dtgarder, sdsom ombyggnad av badrum eller kok, och
atgarder i de gemensamma utrymmena maste daremot, som framgar
ovan, hyresvarden godkénna.

Utredningen har sokt kartlagga om det finns behov av en sadan
reglering som 1992 &s handikapputredning foredog, dvs. om
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hyresvardar vagrar medverka till anpassningsatgarder. Utredningen har
tillstélt bl.a et tiota handikapporganisationer enkdter med fragor
angaende behovet.

N&gra av de tillfrAgade handikapporganisationerna har uppgett att
det har forekommit att hyresvardar végrat lata hyresgaster utfora
sdana anpassningsatgarder som det har beviljats bostadsanpassnings-
bidrag for. Av enkétsvaren framgar dock att det inte & vanligt att sa
sker och att hyresvardarnai de dlra flesta fall till dut frivilligt géatt med
pa att atgarderna far utforas.

Handikappombudsmannen har uppgett att han inte har mottagit
ndgon anmadlan om att hyresvard vagrat lata hyresgast vidta
anpassningsdtgard, men tillagt att det finns ett morkertal.

Aven tillfrégade kommuner och organisationerna pa hyresmarknaden
har uppgett att det & mycket ovanligt att hyresvardar vagrar lata
hyresgéster anpassa sina lagenhet. SABO har uppgett att SABO-
foretagen medverkar till anpassningsdtgéarder. Fastighetskontoret i
Goteborgs kommun har uppgett att kontoret nastan undantagd6st har
lyckats Overtyga fastighetsdgarna att |ata hyresgésten genomféra
anpassningsatgarder och att anledningen till att fastighetsagaren till en
borjan végrat ofta har berott pa otillracklig kénnedom om ingreppets
vidd och den funktionshindrades Situation.

Kommunerna svarar for att bostadsanpassningsbidrag lamnas till
anpassning. Boverket har tillsyn éver kommunernas bidragsverksamhet
(se 3 § lagen om bostadsanpassningsbidrag m.m.). Boverket har uppgett
at man & av den uppfattningen att det & mycket ovanligt att
hyresvardar nekar till att bostadsanpassningsdtgarder far utforas.
Boverket stoder denna uppfattning framfor alt pa sina kontakter med
kommuner vid kurser och konferenser samt vid telefonradgivning.
Problemet med bristande samtycke & dessutom mycket sdlan
forekommande vid 6verklaganden. Om en fastighetsdgare végrar att ge
sitt samtycke maste kommunen avda ansdkan med hanvisning till att
fastighetsagaren inte medger att atgarden far genomforas. Kommunens
bedut kan overklagas men denna avdagsgrund forekommer enligt
Boverket ytterst sdllan.

Utredningen har &ven frégat organisationerna och myndigheterna om
det finns behov av en sidan typ av regleing som 1992 &s
handikepputredning féredog. Samtliga handikapporganisationer och
Handikappombudsmannen anser att det finns ett sadant behov.
Boverket har daremot anfort att verket anser att problemet inte & sa
stort sa att det motiverar en sa ingripande forandring som 1992 ars
handikapputredning féred og.

Kartlaggningen som utredningen har gjort visar dltsd att det &
mycket ovanligt at hyresvardar véagrar lata funktionshindrade
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hyresgaster anpassa sina lagenheter. Behovet av den fdredagna
lagstiftningen forefaller mot denna bakgrund inte vara stort.

UtGver ett eventuellt behov av den aktualiserade laggtiftningen maste
&ven andra omstandigheter beaktas. En sadan & om laggtiftningen ur
mer principiel synvinkel kan anses lamplig. N&r en hyresrétt uppléts
innebér det att fastighetsdgaren och hyresgasten far vissa forpliktelser
mot varandra. Fagtighetsigaren blir bl.a  skyldig at underhdla
lagenheten. Hyresgasten blir skyldig att varda lagenheten. Hyresgéasten
far harutover rétt att pa egen bekostnad gora sadana tgarder som
omfattas av 24 a § hyredagen. Om lagenhetens bruksvérde minskar till
foljd av dgarderna blir hyresgasten dock ersittningsskyldig gentemot
varden. Handikapputredningens férdag inneb& att en hyresgdst som
vidtagit en anpassningsdtgard inte behover derstélla lagenheten dler
ersdtta hyresvarden ndr han eller hon ldamnar l&genheten. Fordaget
innebér alltsa att hyresvarden far sta den dutliga forlusten om t.ex.
l&genhetens bruksvérde skulle ha minskat. Denna reglering & ur
principiell synvinked mindre tillfredsstdllande. Givetvis maste i detta
sammanhang beaktas att sk. aerstdlningsbidrag ldmnas under vissa
forutsattningar for kostnader for aerstallining.

En reglering av den typ som 1992 &s handikapputredning foresog
har enligt utredningens mening ocksa andra nackdelar. En handikapp-
anpassning av en lagenhet kan vara mycket omfattande och berdra
planlésning och komplicera fastighetsagarens framtida upprustning €ller
ombyggnad av fastigheten. En rimlig utgangspunkt & att hyresvarden
f&r bestdmma oOver sddana ingrepp. En anpassning i de gemensamma
utrymmena kan ocksd sta i strid med de Gvriga hyresgasternas
onskemdl. Samtliga hyresgaster som berérs av en dtgard i et
gemensamt utrymme har enligt hyredagen rétt till inflytande Gver
agarden (se 18 d - 18 h 88 hyreslagen). Om en anpassning i et
gemensamt utrymme skulle genomfdras utan véardens samtycke skulle
denne dessutom med stdd av en mgjoritet av de dvriga hyresgasterna
kunna aterstélla utrymmet till det skick som det hade fore anpassningen.
Utredningen ser dltsa att en lagfast rétt till anpassning pa det sitt som
1992 ars handikapputredning foresog kan kringgas och maste for att
fungera omgérdas av bestdmmelser som forhindrar detta och som ger
fastighetsagaren och dvriga hyresgaster ett inflytande.

Slutligen kan utredningen inte heller bortse fran att Handikapp-
utredningens férdag kan vara inte bara till fordel utan éven till nackdel
for funktionshindrade. Om funktionshindrade ges rétt att anpassa sina
lagenheter mot hyresvérdens vilja kan det leda till att funktionshindrade
far svérare att havda sig pa hyresmarknaden. Det kan inte uted utas att
hyresvardar vdjer at helre hyra ut till personer som inte &
funktionshindrade for att inte riskera att fa sina lagenheter och
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gemensamma utrymmen ombyggda utan att ha mdjlighet att paverka
detta. Denna nackdel far inte underskattas.

Utredningen anser mot bakgrund av det anférda att Gvervégande
skd tdar for at en sddan reglering som 1992 ars handikapputredning
forordade inte bor inforas. Nodvandiga anpassningar av |agenheter bor
genomforas i samférstand med hyresvérden. De funktionshindrades
intressen tillgodoses genom rétten till bostadsanpassningsbidrag |
kombination med de méjligheter fastighetsagaren har att fa kostnaderna
for aerstallningsarbeten tackta



SOU 2000:76

155

7 | nterimistiska beslut om avflyttning
da hyresrétten ar forverkad

7.1 Bakgrund

7.11 Utredningens uppdrag

Utredningen skdl ta stdlning till om mgjligheterna fér domstol ait vid
vissa fal av forverkande snabbt beduta om avflyttning &r tillrackliga
och, om s3 inte befinns vara fallet, foreda regler som & omede bart
anpassade for hyresmalen.
| direktiven anfors bl.a. foljande (dir. 1996:16 s. 7).
"Det & va kant att avhysningsforfarandet i dag manga ganger kan ta
lang tid, i en del fall beroende pd att svaranden forsoker férhala
avgoOrandet. Regeringen anser att detta &r otillfredsstéllande, sarskilt i
sédana fall da hyresvarden har starka skal att snabbt bryta
hyresforhdllandet for att undanrgja fara eller allvarliga olagenheter for
ovriga hyresgaster. Sa kan vara fallet vid vissa allvarliga ordnings-
stérningar som utgor brott, vid grov vanvard av |&genheten eller vid
grava avvikelser fran det avtalade andamalet for forhyrningen, t.ex. daen
lokal i strid med vad som har avtalats anvands som pornografisk klubb."

7.12 Uppsagning av hyresavtal

Om en hyresgast gor sig skyldig till, ndgot forenklat, ett vasentligt
avtalsbrott anses hyresrétten forverkad. Hyresvarden kan da siga upp
avtdet till omedelbart upphorande. Saval hyresrétten till en bostads-
I&genhet som till en loka kan bli forverkad.

De fal som kan medfdra hyresréttens forverkande & beskrivna i
42 8 hyredagen. Forverkande kan intrada, férutom vid forsummelse att
betala hyran, bl.a. om hyresgasten utan behovligt samtycke eller tillstand
hyr ut lagenheten i andra hand, anvander |agenheten for annat andamal
an det avsedda, st6r ordningen dler inte iakttar sin plikt att val varda
lagenheten. Hyresrétten kan vidare forverkas om lagenheten helt eller
till vésentlig de anvands for néringsverksamhet eler liknande
verksamhet som & brottdig eler dar brottdigt forfarande ingér till en
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inte ovasentlig del dler anvands for tillfalliga sexudla forbindelser mot
ersdttning.

Vid beddmningen av om hyresrétten & forverkad skall det inte goras
ndgon prévning av hyresgastens intresse eller behov av at behdla
I&genheten. Om det som ligger hyresgasten till last & av ringa betydelse
ar dock hyresrétten inte forverkad.

Genom hyresréttens forverkande och uppsagningen av hyresavtaet i
fortid upphor hyresforhdllandet mellan parterna. Hyresgasten & da
skyldig att flytta omedelbart. Om hyresgasten inte gor detta, kan
hyresvérden vid kronofogdemyndighet eller domstol utverka ett bedut
som forpliktar hyresgasten att flytta. Det kan ske genom ansbkan hos
kronofogdemyndighet om vanlig handréckning enligt lagen (1990:746)
om betal ningsforeléggande och handréckning. Om hyresgésten bestrider
ansokan, maste hyresvéarden begéra att fragan hénskjuts till domstol.
Hyresvarden kan &@en - utan att forsg ha gort ansokan till
kronofogdemyndighet - direkt vid domstol yrka att hyresgésten forpliktas
at flytta. Om hyresgasten inte réttar sig efter ett utsag som meddelats
vid kronofogdemyndighet dler en dom som meddeats vid domstol om
avflyttning, kan hyresvérden begéra att kronofogdemyndigheten enligt
utsokningsbalkens regler verkstéller en avhysning av hyresgésten.

Finns det inte ndgon forverkandegrund att dberopa, kan hyresvérden
siga upp avtalet att upphora efter gallande uppsagningstid. Da gédller
olikaregler for bostadd agenheter och lokaler.

Om det & fraga om en bostads égenhet, har hyresgasten vanligen
rétt att fa avtalet forlangt (direkt besittningsskydd). Det innebér att, om
hyresgasten végrar rétta sig efter uppsagningen, hyresvérden inom viss
tid maste hanskjuta fragan om avtalet skall forlangas till hyresnamnd
(forlangningstvist). Om det inte finns négon besittningsbrytande grund,
forlangs avtdet. | avvaktan pa att forlangningsfragan avgors har
hyresgasten rétt att bo kvar i 1&genheten.

| 46 § hyredagen har i ett flertal punkter tagits upp de grunder som
& besittningsbrytande. Bland dessa kan ndmnas att besittningsskyddet
kan brytas om hyresrétten & férverkad utan att hyresvérden har sagt
upp avtaet att upphorai fortid, hyresgasten har i annat fall asidosatt sina
forpliktelser i sa hog grad att avtalet skdigen inte bor forlangas, huset
skal rivas dler byggas om eler om hyresforhallandet beror av en
ansté8lining som har upphért. Vidare kan besittningsskyddet brytas enligt
den sk. generalklausulen ("det i annat fal icke strider mot god sed i
hyresforhdlanden eler ejest & oskdigt mot hyresgasten att
hyresforhdlandet upphor”).

Om det & frdga om en loka, har hyresgasten endast rét till
skadestdnd om hyresvarden végrar att forlanga hyresavtalet (indirekt
besittningsskydd). Rétt till ersédttning finns dock inte i vissa Situationer
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som vasentligen paminner om de besittningsbrytande grunderna vid
bostadshyra, déribland att hyresrétten &r forverkad utan att hyresvérden
sagt upp avtaet att upphérai fortid.

713 Narmare om forfarandet

Forfarandet vid kronofogdemyndigheten enligt lagen om betanings-
forelaggande och handrackning & summariskt. Ett utdag som dagger
hyresgasten att flytta utférdas endast om hyresgésten har medgett
ansokan dler inte har inkommit med svar inom réit tid.

Kronofogdemyndigheten kan inte meddela interimistiskt bedut om
avflyttning.

Vid tingsratten handlaggs sdvd ett fran kronofogdemyndigheten
overlamnat ma om vanlig handréckning som en vid tingsrétten vackt
talan (ansdkan om stamning) angdende avhysning enligt réttegangs-
bakensregler.

| ett md som handlaggs enligt réttegangsbalkens regler skall
forberedelse och, i regel, huvudforhandling hdllas. Ett sadant ma kan
darmed ta visstid i ansprak. Om malet rér storningar i boendet skall det
dock, enligt en sérskild bestammelse i hyredagen, handldggas sarskilt
skyndsamt (se 72 § hyredagen).

| ett ma om avhysning finns vissa mdjligheter att forplikta hyres-
gasten att omedelbart flytta, trots att malet inte har avgjorts dutligt. Det
kan ske genom et bedut om sikerhetsitgard (se 15 kap. 3 §
réttegangsbalken och Ekelof m.fl., Réttegang 111, 6:e uppl., 1994, s. 16
f.). Ett bedut om sakerhetsdtgard kan, liksom en dom, verkstéllas av
kronofogdemyndighet om hyresgéasten inte foljer bedutet.

For att en sakerhetsdtgard skall kunna bedlutas krévs, dels att den
som begér férordnande om avflyttning visar sannolika skd for sitt an
sprak, dels att det skdigen kan befaras att motparten hindrar eler
forsvérar utévningen av sokandens rétt eler vasentligt forringar dess
varde.

Ett provisoriskt ordnande av réttsforhalandet mellan parterna, innan
saken har provats av domstolen, bor inte ske utan starka skél. Parternas
motstridiga intressen bor i sadant fall vagas mot varandra (se NJA avd.
[1 1943 s. 86, prop. 1980/81:84 s. 230 och NJA avd. | 1993 s. 182).

Enligt 15 kap. 5 § tredje stycket réttegangsbalken far ett yrkande om
sakerhetsitgérd inte bifallas utan att motparten har beretts tillfdle att
yttrasig. Ar farai dréjsmdl, f& dock rétten omedelbart bevilja &tgérden
at gdlatill dess annat férordnats. Ytterligare en forutsdttning for att
atgarden skall beviljas & att sokanden hos rétten stéller sakerhet for
skada som kan tillfogas motparten. Formar sokanden inte stélla sakerhet
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och har han visat synnerliga skd for sitt ansprak, far rétten befria
honom darifran (se 15 kap. 6 § rattegangsbalken).

En sikerhetsitgard skall omedelbart hévas, om sikerhet, som
tillgodoser andamélet med dtgarden, stélls eller det annars g langre finns
skél for &gérden (se 15 kap. 8 § forsta stycket).

En dom som forpliktar hyresgasten att flytta pa grund av att
hyresrétten & forverkad kan, som namnts, verkstdllas vid kronofogde-
myndighet enligt utsokningsbalkens regler. Domen f&r inte verkstéllas
forran den vunnit laga kraft. Domstolen kan dock i domen férordna att
den far verkstdllas utan hinder av att den inte ager laga kraft (se 17 kap.
14 § rattegdngsbalken). Om domen dverklagas, kan dverinstansen dock
beduta att vidare verkstdllighet inte far ske.

En tvis om forlangning av ett hyresavtal i anledning av en
uppsagning av avtalet till hyrestidens utgang handlaggs vid hyresnamnd
enligt bestdmmelserna i lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder. Hyresgésten har rétt att bo kvar i l18genheten till dess
frégan om forlangning & dutligt avgjord, dvs. avgjord av hogsta instans
(se 50 § hyredagen).

Bifalls hyresvérdens talan om att hyresavtalet skall upphora att géla,
far hyresnamnden efter yrkande av hyresvarden alagga hyresgasten att
flytta vid den tidpunkt da légenheten skal lamnas (se 13 a §
namndlagen). Ett sddant bedut far nér tiden for Gverklagande gatt ut
verkstédlas av kronofogdemyndighet sasom en lagakraftégande dom vid
tingsrétt (se 32 8 namndlagen). Hyresndmnden saknar mdjlighet att
forordna att bedutet far verkstdllas utan hinder av att det inte vunnit
laga kraft.

7.14 Forekomsten av beslut om sékerhetsatgard
och verkstallighetsférordnande

Utredningen har tillfrégat de storsta tingsrétterna och bertrda
organisationer om forekomsten av bedut om sakerhetsdtgard enligt 15
kap. 3 § réttegdngsbalken. Svaren visar att det forekommer mycket
sdlan att hyresgast forpliktas enligt 15 kap. 3 § réttegangsbaken att
omedelbart flytta. Stockholms tingsrétt har uppgett att yrkande om
omedelbar avflyttning framstélls endast ndgon gang per &. Tingsrétten
kanner inte till nagot fall dar yrkandet bifalits under de senaste aren.
Goteborgs tingsrétt har uppgett att tingsrétten inte funnit nagot exempel
pa forordnande enligt 15 kap. 3 § rétegangsbalken. Det enda
forordnandet om omedelbar avflyttning som utredningen tagit del av har
Jonkdpings tingsrétt meddelat (se Jonkopings tingsrétts bedut 1998-11-
247 mal T 2030-98).
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Jonkopings tingsr atts beslut 1998-11-24 i mal T 2030-98

En légenhet hyrdes ut i andra hand. Enligt andrahandshyresavtalet
gédllde en uppségningstid om sex manader. Forstahandshyresgasten
sade upp andrahandshyresgéasten den 17 april till avflyttning den 1
november. Hyresforhallandet skulle darmed upphorainnan det varat tva
& (varfor andrahandshyresgasten saknade besittningsskydd). Andra-
handshyresgasten végrade att flytta. Forstahandshyresgéasten yrkade
att sskerhetsdtgérd enligt 15 kap. 3 § rattegangsbalken skulle beviljas
best&dende i att tingsrétten skulle &l dgga andrahandshyresgéasten att om
gdende flytta fran lagenheten. Forstahandshyresgasten anforde att han
hade behov av lagenheten som bostad. Andrahandshyresgésten
anforde aftt hon vid samtal med forstahandshyresgasten hade fatt
uppfattningen att om uppségning inte skedde senast under januari
skulle hon f& bo kvar till den 31 januari é&ret efter.
Forstahandshyresgéasten bestred att han |amnat sddana uppgifter.

Tingsrétten konstaterade att enligt hyreskontraktet gallde en
uppsagningstid om sex manader och att andrahandshyresgasten hade
sagts upp den 17 april for avflyttning den 1 november. Eftersom hyres-
forhdllandet da varat kortare tid & tva & var andrahandshyresgésten
tvungen att flytta. Forstahandshyresgésten hade darmed visat sannolika
skal for att han hade rétt att ta lagenheten i sin besittning. Andrahands-
hyresgasten hade genom att vagra  flytta hindrat
forstahandshyresgasten i sin ratt.

Tingsrétten provade darefter sikerheten i malet, bestdende av en
bankgaranti om 50 000 kr. Tingsrétten konstaterade att det fanns lediga
|agenheter pé orten med |&gre hyra én den omtvistade |genheten. Vidare
konstaterade tingsrétten att kostnader for flyttning, eventuell
magasinering, flyttning av telefonabonnemang m.m. inte var av sadan
storlek att de kunde komma upp till det belopp som sékerheten angav.
Tingsrétten fann darfor sdkerheten tillracklig och forpliktade andra-
handshyresgasten att omgaende flytta fran |agenheten. Vidare alade
tingsratten forstahandshyresgasten att vacka talan i saken inom en
manad fran beslutet.

Verkstéllighetsforordnanden med s6d av 17 kap. 14 8
réttegangsbalken & daremot vanliga Sadant forordnande meddelas i
samband med att hyresgast forpliktas att flytta pa grund av att
hyresrétten &r forverkad - t.ex. till foljd av utebliven betalning av hyra
Aven i tredskodomar meddelas verkstél lighetsférordnanden.

7.1.5 Offentligréttdiga regler

Ett eventudlt behov av kompletteringar av den hyresétdiga
laggtiftningen bor ses &en mot bakgrund av de mdjligheter som
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offentligréttdig lagstiftning ger att komma till rédtta med problem med
t.ex. storande eler farliga hyresgéster. Vissa offentligréttsiga regler
avser att trygga den allménna ordningen och sdkerheten.

Enligt 23 § polisagen (1984:387) f& polisen bl.a utrymma eler
forbjuda tilltréde till visst hus, rum dler annat stélle, om av sérskilda ska
risk kan anses foreligga att ndgot brott, som innebér dlvarlig fara for liv
eler hdlsa dler for omfattande forstorelse av egendom, kommer att
forovas paviss plats.

Enligt forarbetena (se prop. 1983/84:111 s. 132 f.) & bestdmmelsen
tillémplig endast vid risk fér mycket alvarliga brott, t.ex. i samband med
bombhot eler hot vid bestk av utlandska statschefer. En dtgard enligt
bestdmmelsen f& inte vidtas i mera allmant forebyggande syfte. Det
forutsitts alltid att man verkligen kan peka pa att det pa grund av
sarskilda omsténdigheter foreligger en viss risk. Den i polidagen intagna
proportionalitetsprincipen (se 8 8) far ocksd stor betydelse. Ett
ingripande maste namligen dltid till sin beskaffenhet, styrka och
omfattning st&i rimligt forhdlande till den fara som hotar.

Bestammelsen i 23 § polidagen innehdler ingen uttrycklig begrans-
ning av hur lange ett tilltradesforbud eller motsvarande far géla. Detta
far i stélet avgoras fran fal till fal med ledning av proportiondlitets-
principen. Nagon mdjlighet att pakala domstols provning av ett bedut
enligt lagen finns inte heller. | ett uppmérksammat fall i Mamé & 1996
bed utade polismyndigheten om tilltrédesférbud till en motorcykelklubbs
lokaler. Bedutet gallde under en veckas tid. Bedutet forlangdes sedan
genom tre férlangningsbedut i ytterligare  tre  veckor.
Justitieombudsmannen har i ett besdut den 9 december 1998 (dnr. 4044-
1996) uttalat som sin mening bl.a. att lagstiftaren inte har avsett att ett
bedut om tilltradesforbud enligt polidagen skall kunna gdla langre an
ndgon eler mojligen négra fa dagar.

Overtrédelse av ett forbud som polisen har meddelat med stéd av
polidagen &r i regd straffbar enligt en bestémmelse i brottsbalken (se 17
kap. 13 §).
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7.2 Overvaganden och fordag

Utredningens fordag Utredningen foresa&r att det infors majlighet for
hyresndmnd att i samband med bedut om hyresavtaets upphérande
pa grund av forverkande, forordna att ett besut om att hyresgasten
skdl flytta (13 a § namndlagen), far verkstéllas utan hinder av att
bedutet inte har vunnit laga kraft.

Utredningen anser inte att det skal inforas bestdmmelser om
interimistiska bedut om avflyttning 1 forverkandetvister som
handléggs vid domstal. Inte heller de sk. forverkandegrunderna bor
andras.

721 Forverkandegrunderna

| 42 § forsta stycket hyredagen har i nio punkter angetts omstandig-
heter som kan medfora att hyresrétten till en bostaddégenhet eller lokal
anses forverkad. Utredningen har undersokt om det finns behov av att
andra dessa for att forbattra forutsattningarna for att fatill stand snabba
avgbranden om avflyttning.

De flesta av de organisationer och myndigheter som utredningen har
fragat anser inte att det finns ska att andra bestammelserna. T.ex.
anser varken Stockholms tingsrétt, Goteborgs tingsréit eller Mamo
tingsréit att forverkandebestdmmelserna bor andras. Inte heller
tillfrégade hyresnamnder, Hyresgasternas Riksforbund eller Sveriges
Fastighetsagareforbund anser att det finns skd att andra bestdam:
melserna.

Endast SABO och Aklagarmyndigheten i Stockholm anser ait
forverkandegrunderna bor justeras.

Utredningen anser inte att det har framkommit tillréckliga ské for att
foreda att bestammelserna om forverkande skall andras. Utredningen
foredar darfor inte ngon sadan andring.

7.2.2 Interimistiska bedut i forverkandemd vid
domstol

Det rader delade meningar om huruvida det bor, vid sdan av
bestdmmelserna om sskerhetsdtgard i 15 kap. 3 § réattegangsbalken,
inforas best@mmelser om interimistiska bedut om avflyttning i
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forverkandemd. Vissa av de organisationer som utredningen tillfragat
anser att det finns et behov av interimistiska bedut. Samtliga tillfragade
domstolar och hyresnamnder anser att det inte bor inforas sadana
bestammel ser.

Utredningen har berett SABO och Sveriges Fastighetsagareforbund
tillfalle att ge exempel pa forverkandetvister dar det funnits behov av
interimistiska bedut. Organisationerna har endast redovisat ett fatal
sadana fall. Enligt organisationerna anser manga hyresvardar att det gar
snabbare att fa till stand verkstdlbara besdut om avflyttning genom att
siga upp hyresavtalet med uppsagningstid och hanskjuta fragan om
forlangning av avtaet till hyresndmnd (om det ror sg om en
bostadd &genhet), én att sdga upp avtalet till omedelbart upphdrande och
|&ta domstol préva saken.

Enligt SABO finns det behov av interimistiska bedut i de fall da det
fordigger sddana sarskilt alvarliga stérningar som avses i 25 § andra
stycket hyreslagen. Skden harfor & att det kan vara fréga om grava
missforhdllanden som drabbar grannar, att vissa hyresgaster undanhaller
sig delgivning, at handlaggningstider hos myndigheterna & |anga och att
somliga genom Overklagande skaffar sig ytterligare kvarboendetid.

Utredningen delar SABO:s uppfattning att det i vissa speciella
Stuationer kan finnas behov av interimistiska bedut om avflyttning. Det
gdler enligt utredningens mening framforallt da en hyresgast utsétter
andra hyresgaster i huset for alvarliga storningar och da en lagenhet
anvands for brottdig verksamhet. Det & i dessa fdl som 6vriga
hyresgaster i huset och hyresvérden har storst intresse av  att
hyresgésten flyttar omedel bart.

Ar 1993 forstérktes hyresgasternas skydd mot stérningar i boendet
(se prop. 1992/93:115). Det inférdes da skyldighet for hyresvarden att
uppmana storande hyresgéast att se till att storningarna omedelbart
upphor samt, om det & ett bostadshyresforhdllande, underrétta socia-
namnden om storningarna (se 25 § andra stycket hyredagen). Vidare
infordes bestammelser om att hyresvarden fér rétt att i mycket dlvarliga
stérningsfall genast séga upp hyresavtalet till omedelbart upphérande -
utan att forst ha uppmanat hyresgasten att vidta réttel se eller underréttat
socialnamnden (se 42 § fjarde stycket hyredagen). Det infordes ocksa
bestdmmelser om att frdgor som ror storningar i boendet skal
handl&ggas sérskilt skyndsamt (se 72 § hyredagen). Avsikten med
andringarna var att hyresgaster som utsdtter andra hyresgaster for
stérningar snabbt skall kunna skiljas fran sina lagenheter.

Bestammelserna fran ar 1993 forefdler dock inte altid ha efterfdljts.
Enligt utredningens erfarenhet uppmanar hyresvardar inte altid stérande
hyresgaster att upphdra med stOrningarna  eler  underréttar
socidndmnden om storningarna. Domstolarna handlédgger inte heller
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dltid storningsmden med sarskild skyndsamhet. Enligt utredningens
mening & det angel&get att kdnnedomen om bestémmel serna 6kar och
att de tillampas pa rétt sét. Tillampas bestammelserna pa avsett st
begréansas behovet av interimistiska bedut avsevért.

Né& det gdler invéndningen om att somliga hyresgéster skaffar sig
ytterligare kvarboendetid genom Overklagande kan detta forhindras
genom sk. verkstdlighetsférordnande enligt 17 kap. 14 § réttegangs-
balken. Domstolen kan pa vardens yrkande forordna att domen féar
verkgtédllas utan hinder av att den inte vunnit laga kraft.

Utover behovet av en ordning med interimistiska bedut maste
foljande beaktas.

Rétten till en bostaddégenhet dér man har sitt hem har starka socida
indag. Det & da av sarskild vikt att réttssakerheten inte blir dsidosatt.
Ett interimistiskt bedut bor mot denna bakgrund inte meddelas utan att
det finns mycket starka skél for bedutet. | just de Stuationer som
utredningen anser att det kan finnas behov av interimistiska bedut -
stérningar och brottsig verksamhet - & det manga ganger mycket svart
att ta stéllning till om hyresrétten & forverkad utan att bevisningen har
bedomts. Det kan sdunda vara svart att dessforinnan fatta ett materiellt
vagrundat bedut.

ROr det sig om ett brott kan férundersokning behdva avdutas innan
det kan tas stdllning till anklagelserna. Enligt utredningens mening & det
inte lampligt att en hyresgast och i férekommande fal hans familj enbart
genom pastéende om brott skall riskera forlora sin bostad. Ror det sig
om ett dlvarligt brott haktas i allménhet hyresgasten. Han kommer da
inte i kontakt med Gvriga hyresgaster i huset. Eventudllt kan han da
ocksa skiljas fran |agenheten innan han avtjanat adomd pafaljd.

Vid uppldelse av lokd finns inte samma socida indag som vid
upplatelse av bostad. Forutsittningarna att tillampa bestdmmelserna i
réttegangsbalken om sakerhetsétgérd torde darmed vara storre an vid
bostadshyra. Eftersom det gdler i princip samma forutséttningar for ett
besut om sakerhetsatgard som for ett besut om kvarstad (se 15 kap. 1-
3 88 rattegangsbalken), torde en lokalhyresvard ha samma méjlighet att
fa till stand ett beslut om sikerhetsdtgard innebarande att hyresgasten
Aaggs att omedelbart flytta, som ett beslut om kvarstad pa hyresgastens
egendom.

Om en hyresgast skulle tvingas flytta pa grund av et interimistiskt
bedut och bedutet sedan upphévs, maste hyresgasten anses ha lidit
skada. En ordning med interimistiska bedut forutsédtter darfor aven att
hyresvarden stéller sikerhet for eventuell skada. Om hyresvérden
maste stélla sakerhet for skada och under tiden som det interimistiska
forordnandet géller varken kan kréva att hyresgasten betalar hyran eller
hyra ut lagenheten till ndgon annan, torde hyresvardens intresse att
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framgtdlla ett interimistiskt yrkande vara begransat. Endast i speciella
fall, sdsom da hyresvarden tvingas att evakuera hyresgaster som utsétts
for alvarliga stérningar av den uppsagde hyresgasten, maste varden
anses ha et redlt intresse av att fa tillstdnd ett interimistiskt
avflyttningsbed ut.

Slutligen kan kongtateras att ett system med interimistiska bedut kan
fordréja det dutliga avgorandet av manga tvister. Det maste kanske
hdllas sammantréde fore ett stdlningstagande till att interimistiskt
yrkande. Yrkande om att domstolen skall ompréva ett tidigare fattat
interimistiskt bedut kan ocksa framstéllas.

Sammanfattningsvis anser utredningen att en bestdmmelse om
interimistiska bedut, mot bakgrund av bl.a. de réttssékerhetsaspekter
som redovisats, inte torde komma att fa asyftad effekt och att det darfor
inte & motiverat att inféra en sddan bestammelse.

7.2.3 Verkstdlighetsforordnande i forlangningstvist
vid hyresnamnd (bostadd &genhet)

Som tidigare namnts vajer hyresvardar vid forverkandesituationer som
ber6r bostéder inte sdllan att séga upp hyresavtaet med uppségningstid
och hanskjuta fragan om avtaet skal forlangas till hyresnamnd for
provning. Detta beror bl.a. pa uppfattningen om att hyresndmnderna
handldgger sina férlangningsarenden snabbare an tingsrétterna hand-
lagger sina forverkandemd.

For en forlangningstvist vid hyresndmnd respektive en forverkande-
tvist vid domstol gdller delvis samma regler. Savd hyresnamnd som
domstol kan t.ex. déagga hyresgasten att flytta. Ett sadant beslut kan,
om hyresgésten inte réttar sig efter det, verkstéllas av kronofogde-
myndighet.

Det finns samtidigt vissa skillnader mellan regelsystemen. Har
hyresavtalet sagts upp att upphotra i fortid pa grund av forverkande,
upphor avtalet genast att gdla (vissa undantag finns for det fall
hyresrétten & forverkad pa grund av utebliven betalning av hyra, se 44
§ hyredlagen). Skulle en tingsrétt finna att hyresrétten & forverkad och
forplikta hyresgasten att flytta, kan tingsrétten forordna att domen far
verkstédllas &ven om den inte har vunnit laga kraft (se 17 kap. 14 8
forsta stycket réttegangsbalken). Hyresgasten kan da avhysas av
kronofogdemyndigheten &ven om tingsréttens dom skulle Gverklages.
Har hyresavtaet sagts upp med uppsagningstid och fragan om
forlangning hanskjutits till hyresnamnd, har hyresgéasten déremot rétt att
bo kvar tills forlangningsfrégan & dutligt avgjord (se 50 § hyredagen).
Det gdler aven for det fal hyresnamnden dagt hyresgasten att flytta
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vid hyrestidens utgang och ett dverklagande provas forst efter denna
tidpunkt. Hyresgasten kan slunda genom att 6verklaga hyresndmndens
avflyttningsbedut - &en om Overklagandet & fullsténdigt ogrundat -
forlanga den tid som han har rétt att bo kvar i |agenheten.

De svar som utredningen har fatt visar att det forekommer att
hyresgéaster genom uppenbart grundlésa 6verklaganden och genom att
forhala forfarandet i hovrétt, tillskansar sig rétt att bo kvar under en inte
obetydlig tid efter hyrestidens utgang. | nagra fall som utredningen tagit
del av har det skett samtidigt som hyresgasten har fortsatt att pa ett
fullstandigt oacceptabelt séit stéra Ovriga hyresgaster i huset genom att
natetid spela musik pa mycket hdg volym och genom att skrika och
uttala hotelser om vad.

Det maste anses vara otillfredsstallande att hyresgaster kan forhaa
ett avhysningsforfarande i sdana fall da hyresvérden har starka skél att
snabbt bryta hyresforhdllandet for at undanrdja fara eler dlvarliga
olégenheter fér Ovriga hyresgaster. Det gdler framférallt vid grava
storningar och alvarlig brottdighet men &ven vid bl.a. grov vanvard av
lagenhet.

Utredningen foresar mot bakgrund av det anforda att det infors
majlighet for hyresndmnd att i en forlangningstvist som grundas pa att
hyresrétten & forverkad, forordna att ett bedut om avflyttning (se
13 a § namndlagen) f& verkstédlas &ven om det inte har vunnit laga
kraft.

Vid ett eventudllt 6verklagande av bedutet i forlangningsfragan har
Svea hovrétt méjlighet att meddela inhibition av verkstéligheten (se 52
kap. 7 § rétegangsbaken jamford med 2 § lagen [1994:831] om
réttegangen i vissa hyresma i Svea hovréit).

Enligt utredningens mening bor hyresndmnden kunna forordna om
verkstélighet i samtliga forlangningstvister i vilka hyresndmndens bedut
om at inte forlanga hyresavtalet grundas pa att hyresgéasten har
forverkat hyresrétten.

Idag dberopar hyresvardar ofta att hyresavtal vid bl.a. stérningar inte
skall forlangas pa den grunden att "hyresgasten i annat fall asidosatt sina
forpliktelser i s3 hog grad att avtaet skaligen icke bor forlangas' (46 §
forsta stycket 2 hyredagen). Utredningen anser emellertid att
forordnande om omedelbar verkstdllighet inte skall kunna meddelas om
avtalet upphor pa denna grund. Vid forverkande uppstdlls ett flertal
skyddsregler for hyresgasten (se 42 § andra-fjarde styckena hyreslagen
och 43-44 88 hyredagen, jfr RBD 16:77, 11:94 och 22:94) och det &
angeléget att dessa iakttas i den aktuella situationen. Hyresvérdar som
vill fa till stand omedelbart verkstallbara avflyttningsdlagganden far i
stéllet anpassa sina uppsagningar till att avse forverkande.
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For att ett forordnande om verkgtédlighet skall kunna meddelas i ett
forlangningsérende bor det finnas, liksom for verkstdllighetsforord-
nanden i forverkandetvister som handl&ggs vid almén domstol, “skal" for
bedlutet (se 17 kap. 14 § forsta stycket rattegangsbalken).

En éandring av det dag som nu angetts kommer att leda till att
hyresgaster snabbare kan skiljas fran sina lagenheter. Det maste anses
vara till fordd for hyresvarden. Det kan framféralt leda till att
medhyresgaster i huset kan besparas oacceptabla stérningar, vald eller
hot om vald. Rétsskyddet for medhyresgasterna starks sdlunda.
Formodligen kommer det ocksd att minska antaet Overklagade
forlangningstvister.

724 Uppséagning av lokahyresavtd till hyrestidens
utgang

For hyra av loka géller ett sk. indirekt besittningsskydd. S&gs hyres-
gésten upp, har han inte rétt till forlangning av avtalet utan endast rétt till
ersdttning om uppségningen skulle visa sig vara obefogad. Séger
hyresvéarden upp avtalet till hyrestidens utgang & hyresgasten sdlunda
skyldig att flytta. Végrar hyresgasten att rétta sig efter uppsagningen
kan kronofogdemyndighet eller domstol dagga honom att flytta.

Utredningen anser att det for forevarande maltyp, liksom vid ma om
forverkande av hyresrétten till en loka som handl&ggs vid domstal, inte
finns skdl att foreda regler om interimistiska bedut.
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8 Besittningsskydd for bostads-
hyresgéaster vid blockuthyrning

8.1 Bakgrund

Inledning

Med blockuthyrning avses att en hyresgéast hyr flera lagenheter av en
hyresvard i syfte at hyra ut lagenheterna i andra hand.
Forstahandshyresgéasten kan t.ex. vara ett foretag som hyr ut till sina
anstdllda eller en studentstiftelse som hyr ut till studenter.

En hyresgast som i andra hand hyr en bostadsl&genhet - t.ex. av ett
foretag som hyr |agenheten genom ett sk. blockhyresavtal - har inte
samma besittningsskydd som en hyresgdst som hyr direkt av
fastighetsigaren. Under de tva forsta aren saknar namligen en
andrahandshyresgast besittningsskydd (se 45 § forsta stycket 1
hyreslagen).

Utredningen skall préva om det & lampligt att en hyresgast som i
andra hand hyr en bostaddagenhet genom sk. blockuthyrning i
forhdlande till sin hyresvard omfattas av reglerna om besittningsskydd i
samma omfattning som en hyresgést som hyr direkt av
fastighetsagaren. Om utredningen anser att ett sddant besittningsskydd
skal finnas, skl utredningen lamna fordag till nédvandiga lagandringar
(sedir. 1997:97 s. 9 och 19).

Narmare om hyresgéstens besittningsskydd

For bostadshyresgaster gdller att de i allmédnhet har ett sk. direkt
besittningsskydd, dvs. réit till forldngning av hyresavtaet om de har
sagts upp utom i de fal da hyresvarden kan aberopa nagon
besittningsbrytande omsténdighet (se 46 § hyredagen). Om hyresavtalet
avser upplatelse i andra hand av en lagenhet och hyresférhallandet
upphor innan det har varat langre an tva & i foljd, saknar dock
hyresgasten besittningsskydd (se 45 § forsta stycket 1 hyreslagen).
Forst sedan upplatelsen varat tva &, far hyresgasten besittningsskydd.
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Det finns majlighet att avtala om att en uppldtelse i andra hand inte skall
vara forenad med besittningsskydd &ven sedan den varat tva ar. Ett
sdant avtalsvillkor maste godkannas av hyresnamnd for att vara
géllande (se 45 § andra stycket).

Fore den 1 juli 1993 gdlde at vid upplatelse i andra hand hade
hyresgasten besittningsskydd &ven under de tva forsta aren av
hyresforhdllandet. | lagstiftningsérendet som foregick andringarna da
anfordes att det normat finns en péaglig skillnad méelan
forstahandsupplételser och kortvariga andrahandsupplatelser. Vid en
kortvarig upplatelse i andra hand av en hyredagenhet eler en
bostadsréttd agenhet & parterna typiskt sett instéllda pa att uthyrningen
a av tillfalig natur. Det anfordes ocksa att hyresnamnderna godkénner
regelmassigt avstdende fran besittningsskydd vid kortvariga andra-
handsupplatelser och att en prévning enligt forlangningsreglerna i de
flesta fall utmynnar i att hyresforhdllandet upploses. En prévning av
besittningsskyddet, oavsett om den sker i forhand eler i efterhand,
utfaler sdlunda normalt till hyresvardens fordel. Det ansdgs mot denna
bakgrund att en provning av hyresndmnden enligt forlangningsreglerna
inte var sérskilt meningsfull och att hyresgasternas forlangningsréit vid
kortvariga andrahandsuppldtelser darfor kunde upphavas. Forst om
hyresforhallandet varar 1angre an tva a skulle upplételsen vara forenad
med rétt till forléngning (se prop. 1992/93:115 s. 2 f.).

Ekonomisk forening som enligt lagen (1986:1242) om forsoks-
verksamhet med kooperativ hyresréit bedrev verksamhet genom att den
upplat hyresrétt till 1agenheter som den §dv hyrde, undantogs frén
lagandringen ar 1993 (se prop. 1992/93:115 s. 54 och SFS 1993:401). |
Ovrigt berOrdes i det aktuella lagstiftningsdrendet inte besittningsskyddet
vid upplédelse i andra hand som skedde i samband med blockuthyrning.

Forekomsten av blockuthyrning

Det & inte sarskilt vanligt med blockuthyrning. Den forekommer framst
i samband med uppléelser som riktas till en sarskild kategori av
hyresgaster, t.ex. till studenter.

SABO har uppgett att vissa almannyttiga bostadsforetag upplater
lagenheter till kommuner for att hyras ut av kommunerna som
gruppbostader samt som servicel&genheter till @dre, utvecklingsstorda,
psykiskt guka och missbrukare.

Stockholms  Studentstiftelse och  Stiftelsen  Goteborgs  Student-
bostéder, som hyr ut |&genheter till studenter, har uppgett att en del av
de lagenhetsbesténd som de forfogar Gver, hyrs av bl.a privata
fastighetsigare. | Lund upplater universitetet |agenheter till utlandska
gaststudenter. L&genheterna hyr universitet av Stiftelsen AF Bostéder.
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Det forekommer aven att foretag och sukhus hyr 1agenhetsbestand
for att hyra ut till snaangtédlda

Synpunkter pa bestammel serna

De flesta av de myndigheter och organisationer som utredningen har
tillfragat anser att hyresgéast som hyr i andra hand av en hyresvéard som
hyr l&genheten genom ett avtd om sk. blockuthyrning skall ha
besittningsskydd &ven under de tva forsta dren av hyresforhdllandet.
Bl.a har hyresndmnderna i Géteborg, Mama, Jonkdping och Sundsvall
anfort att den aktuella kategorin av andrahandshyresgéster bor ges
samma besittningsskydd som de hyresgaster som hyr direkt av en
fastighetsgare. Samma uppfattning har Hyresgasternas Riksférbund
och Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder. Sveriges
Festighetsdgareforbund har anfort att den aktuella "forstahands-
hyresgastens stédlning liknar en fastighetségares, vilket talar for att
andrahandshyresgasten gentemot férstahandshyresgasten bor ges
samma skydd som mot en fastighetsdgare, dvs. fran forsta dagen av
hyresforhdllandet. | en sidan sSituation torde dock forstahands-
hyresgasten vilja avtala bort besittningsskyddet".

Flera av de tillfrAgade myndigheterna och organisationerna har
framhdllit at andrahandsupplételse i samband med blockuthyrning inte
& jamforbar med andrahandsupplédtelse i traditionell bemérkelse, dar
hyresgésten hyr ut den egna bostaden.

Utredningens tidigare forslag

Utredningen har i ett tidigare delbeténkande, Nytt system for prévning
av hyress och arendemd (SOU 1999:15), foredagit att hyres
nédmndernas uppgifter skal foras over till tingsrétterna och att
hyresnamnderna skall avvecklas. | utredningens uppdrag i den delen
ingick aen at ta sdlning till om ndgon &endekategori som
hyresndamnderna hade kunde tas bort. Utredningen foresog i den delen
att kravet pa att avta angdende avstéende fran besittningsskydd till
bostad eller lokal skall godkéannas av hyresndmnd skulle dopas for vissa
typer av kortvariga upplatelser. Vidare foresog utredningen att rétten till
forlangning av hyresavtal skulle dopas vid uppldelse i andra hand av
bostad om hyresférhallandet upphorde innan det varat langre an fyra ar i
foljd (se aa s 252 f.). Regeringen har @nu inte tagit stalning till
utredningens fordag i den delen.
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8.2 Overvaganden och fordag

Utredningens férdag: Hyresgést som hyr en bostadsl&genhet i andra
hand av en hyresvérd, som i sin tur har hyrt |agenheten tillsammans
med minst ytterligare tva légenheter for att hyra ut dem i andra hand,
skal ha besttningsskydd &ven under de tva forsta &en av
hyresforhdllandet.

Behovet av en andring

Utredningen har tillfragat berérda organisationer och myndigheter om
det har forekommit att bestdmmelserna i hyredagen om besttnings-
skydd vid upplételse i andra hand (45 § forsta stycket 1 hyreslagen) har
missbrukats i samband med sk. blockuthyrning. Svaren visar att négot
utbrett missbruk inte har forekommit. Missbruk har noterats i négra
enstaka fall. | sammanhanget maste ocksa beaktas att det i jordabalken
finns en dlmén regel som har till syfte att férhindra en del typer av
missbruk som kan uppsta vid en andrahandsupplételse. Av 7 kap. 31 §
jordabalken foljer namligen att om en andrahandshyresgést kan visa att
det réder intressegemenskap mellan fastighetsagaren och forstahands-
hyresgasten och réttsforhdllandet mellan dem utnyttjats for att kringga
négon bestammelse i lag som & till forman for andrahandshyresgasten,
far denne samma rétt i forhdlande till fastighetsdgaren som han skulle
ha haft om fastighetsagaren uppléatit hyresrétten direkt till honom.

Det forhdlandet att det vid sk. blockuthyrning kan férekomma och
har i nagra enstaka fal forekommit missbruk av bestédmmelserna om
besittningsskydd, ger st6d &t att det kan finns anledning att vid denna typ
av upplatdse i andra hand infora samma besittningsskydd som vid
forstahandsuppl étel se.

Vid beddmningen av om besttningsskydd av nu avsett dag skal
inféras bor éven foljande omstandigheter beaktas.

Upplatelse i andra hand som sker i samband med sk. blockuthyrning
kan i de fleta avseenden jamstédlas med uppléelse i forsta hand.
Forstahandshyresgasten har, precis som en fastighetségare, redan fran
boérjan avskten att hyra ut 18genheten. Liksom de flesta fastighetsdgare
hyr den som hyr lagenheter genom blockhyresavtal ut ett flerta
lagenheter. Ur hyresgastens perspektiv framstar det i alménhet inte
heller som nagon skillnad om han tecknar hyresavtaet med
fagtighetsigaren eller med ndgon annan som forfogar Gver lagen
heterna. Det finns for Ovrigt bl.a studentstiftelser som samtidigt och
utan ndgon atskillnad hyr ut lagenheter som &gs av stiftelsen respektive
hyrs av stiftelsen. Det maste for den enskilde hyresgasten te sig ytterst
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anmarkningsvért att |agenhet av det férstndmnda daget & forenad med
besittningsskydd medan besittningsskydd for den andra typen av
lagenhet uppkommer forst sedan hyresforhalandet varat tva ar. Vidare
& skillnaderna mellan andrahandsuppldielse vid  blockuthyrning
respektive andrahandsupplételse i traditionell beméarkelse uppenbara. En
vanlig andrahandsupplételse avser normalt uthyrarens egen bostad och
& i dlmanhet redan fran borjan avsedd att endast paga under en
begransad tid.

Besittningsskyddet vid upplételse i andra hand som sker i samband
med blockuthyrning torde i regel vara starkare &n vad det & om en
enskild hyresgast hyr ut sin bostadd &genhet.

Utredningens kartléggning har vidare visat att det inte tycks vara
sarskilt vanligt att besittningsskyddet avtalas bort | samband med
blockuthyrning. Det framstar da som mindre motiverat att besittnings-
skydd saknas under de forsta &ren av ett sadant hyresforhdlande. Om
forstahandshyresgasten vill avtala bort besittningsskyddet finns méjlighet
att gora det (se 45 § andra stycket).

Sutligen har i princip samtliga tillfragade hyresnamnder och
organisationer stdlt sig bakom ett fordag om forstarkt besittningsskydd
vid andrahandsupplételse som sker i samband med blockuthyrning.

Utredningen anser mot bakgrund av det anférda att Gvervégande
skd tdar for at det vid uppldtelse i andra hand i samband med
blockuthyrning bor inféras besittningsskydd &ven under de tva forsta
aren av ett sddant hyresforhallande.

Utredningens forslag

Blockhyresavtal innehdler i alméanhet forbehdl som srider mot
hyresagens tvingande bestdmmelser. T.ex. brukar det avtalas ait
hyresgasten i blockhyresavtalet skall svara for det |6pande underhdllet
av fastigheten. Sddana forbehdll & giltiga om hyresndmnden godkant
dem (1 § gétte stycket hyredagen). Det forekommer aven att det duts
blockhyresavtal som inte innehdler négot villkor som strider mot
hyredagens regler. Dessa blockhyresavtd prévas inte av hyresndmnd.

Ett utvidgat besittningsskydd bor enligt utredningens mening omfatta
andrahandsuthyrning som sker vid bada de typer av blockhyresavtal
som nu har namnts. En andrahandshyresgast har i regel inte nagon
anledning att ta reda pa huruvida det i hans hyresvards hyresavtal med
fastighetsagaren har intagits ndgot villkor som strider mot hyreslagens
tvingande bestdmmelser. Det utvidgade besittningsskyddet kommer
darmed ocksa att omfatta blockuthyrningar mellan nérstéende bolag
eler personer som skett i syfte att kringgd ndgon av hyresagens
tvingande bestammel ser.
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Vanliga upplatelser i andra hand av forstahandshyresgastens egen
bostadsl&genhet eller bostadsréttd genhet kommer inte att omfattas av
det utvidgade besittningsskyddet. Inte heller de fall déar hyresgasten hyrt
en l&genhet i syfte att hyra ut den i andra hand - t.ex. till Stt barn -
omfattas.

Utredningen foreda sdunda et utvidgat besittningsskydd vid
andrahandsupplatelse som sker i samband med blockuthyrning. Om
andrahandshyresgasten s&gs upp, blir de vanliga forlangningsreglerna i
hyredlagen tillampliga (se 46 § hyredagen).

De foérdag som utredningen tidigare |1dmnat om att begransa antal et
drenden angaende avstaende fran besittningsskydd (se SOU 1999:15 s.
247-257) berdrs inte av forevarande fordag. En upplételse i andra hand
som sker i samband med sk. blockuthyrning skall sdlunda vara forenad
med besittningsskydd &ven om besittningsskyddet vid 6vriga upplatelser i
andra hand skulle uppkomma forst nar hyresforhdlandet varat fyra ar.
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9 | nterimistiska beslut om andring av
hyran

9.1 Bakgrund

9011 Utredningens uppdrag

1989 &s hyredagskommitté Gvervagde om det skulle inféras mojlighet
for hyresnamnd att i en villkorstvist enligt 24 8§ hyresforhandlingsagen
meddela interimistiskt bedut (se SOU 1991:86 s. 152-156). Eftersom det
sa sent som a 1985 hade inforts nya handlaggningsregler som skulle
forenkla hanteringen av storre hyresséittningstvister, ansag kommittén
at ytterligare erfarenhet borde vinnas av det befintliga regel systemet
innan det togs ddlning till om det fans behov av at meddda
interimistiska bedut.

Forevarande utredning skall mot bakgrund av 1989 ars hyresags-
kommittés 6vervéganden ta stdlning till om det finns behov av en
ordning med interimistiska bedut eler liknande nér det géller tvister om
hyra (dir. 1997:97 s. 14 f och 21).

912 Nuvarande regler

| hyresforhandlingdagen (1978:304) finns bestammelser om villkors-
andring om en lagenhet omfattas av en forhandlingsordning. |
hyredagen finns best&mmelser om vanlig villkorsandring.

Om ett hus omfattas av en forhandlingsordning och hyresvérden vill
fatill stand en villkorsandring - t.ex. en hyreshgjning - maste han iaktta
reglerna i hyresforhandlingdagen om forhandlingsskyldighet. Hyres-
varden maste darvid forst pakala forhandling med den hyresgast-
organisation som dutit avtal om forhandlingsordning fér huset (se 5 §
forsta stycket 1 och 15 8 forsta stycket hyresforhandlingslagen).
Sammantréde for forhandling skall hdllas inom tre veckor efter det att
forhandlingsframstalining pakallats (se 15 § tredje stycket). Forhand-
lingen anses avdutad né& part, som har fullgiort sin foérhandlings-
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skyldighet, skriftligen meddelat motparten att han frantrader forhand-
lingen (se 18 § hyresforhandlingsagen).

Har forhandling avdutats utan att overenskommelse tréffats, har
hyresvérden rétt att hos hyresndmnden ansoka om andring av hyres-
villkoren i den del som forhandlingen har avsett (se 24 § hyresfor-
handlingdagen). Motpart blir dérvid varje enskild hyresgéast.

Aven en hyresgastorganisation har rétt, om annat inte avtalats, att
pakala forhandling enligt hyresforhandlingsagen om hyresvillkoren. Om
forhandlingen avdutas utan att Overenskommese trdffas med
hyresvéarden far dock inte hyresgastorganisationen anstka vid hyres-
namnden om villkorsandring. Varje enskild hyresgast far i stéllet ansoka
om villkorsandring.

Sedan ansokan fran hyresvard eler hyresgast om villkorsandring
inkommit till hyresndmnden, brukar ndmnden bereda motparten tillfédle
att yttra sig. Dérefter kallas parternatill ett sammantrade infor ndmnden
(se 9 § forsta stycket némndlagen).

Hyresnamnden skal klargora tvistefrdgorna och stka forlika
parterna. Om parterna inte kan forlikas far namnden préva érendet. En
provning brukar foregds av att namnden besiktigar den lagenhet som
drendet avser och en dller flera jamforelsel genheter. Aven upptagning
av olikatyper av bevisning kan férekomma. Om namnden skal besiktiga
l&genheten och uppta muntlig bevisning brukar flera sammantréden
hallas.

Ar 1985 inférdes bestammelser om forenklad handldggning av sk.
massdrenden (se SOU 1981:77 s. 188-197 och prop. 1983/84:137 s. 80-
87). Det infordes sdledes mgjlighet for hyresnamnden, om namnden
samtidigt handlégger ett stort anta enskilda tvister av likartad
beskaffenhet mellan en hyresvérd och dennes hyresgéster om villkoren
for hyra av bostadd égenheter, sedan ett |&mpligt antal typfall av tvister
provats, med ledning dé&rav avgbra Ovriga tviser utan muntlig
forhandling. En forutséttning for att tvisterna skal fa avgoras utan
forhandling &r att det & uppenbart att férhandling inte behtvs (se 9 §
tredje stycket namndlagen). Delgivning i de &enden som far avgoras
utan muntlig forhandling fa ske genom kungordse (se 30 § forsta
stycket nédmndlagen).

Bedut om andring av hyresvillkoren f& inte avse tiden fore det
manadsskifte som intréffar narmast efter tre manader fran ansokan.
Om det finns skd till det, far hyresndmnden dock forordna att ett beslut
om villkorsandring skdl gdla fran en tidigare tidpunkt (se 24 § andra
stycket hyresforhandlingd agen).

Ett beslut om villkorsandring far inte verkstéllas om bedutet inte har
vunnit laga kraft. Ar 1985 inférdes majlighet for hyresnamnd att, om det
finns sarskilda skal, forordna att beslut om villkorsandring far verkstdllas
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den om det inte har vunnit laga kraft (se 25 § tredje stycket
hyresforhandlingslagen jamférd med 55 c § fjérde stycket hyredagen). |
forarbetenatill bestdmmel sen anforde departementschefen bl.a. foljande
(se prop. 1983/84:137 s. 83 f1.).
"Min utgdngspunkt &r att dndrade hyresvillkor inte bor tillampas, innan
beslutet om villkorsandringen har vunnit laga kraft. Den situationen kan
emellertid uppkomma att det &r till fordel for béade fastighetsigaresidan
och hyresgasterna att hyresnamndens slutliga avgérande omgaende far
s& igenom. Hyresvardens likviditet kan annars lida allvarliga
pafrestningar, samtidigt som hyresgésterna kan sta infor risken av
kraftiga retroaktiva hyreskrav. Jag anser alltsd att hyresnamnden, nar det
finns sarskild anledning till det, bor fa forordna att namndens beslut far
verkstéllastrots att det inte har vunnit laga kraft."

Omfattas en l&genhet i ett hus med forhandlingsordning inte av
forhandlingsordningen kan hyresgésten genom passivitet bli bunden av
en villkorsdndring som hyresvarden har angett i ett skriftligt meddelande
(se 54 a § hyreslagen).

I hyredagen finns bestdmmelser om villkorsdndring nér fastigheten
inte omfattas av forhandlingsordning. Vill hyresvérden eler hyresgasten
att hyresvillkoren skal andras, skall han skriftligen meddela detta till
motparten. Om Overenskommelse inte kan tréffas, har han rétt att hos
hyresndamnden anstka om andring av hyresvillkoren. Anstkan far goras
tidigast en manad efter det att meddelandet |amnats till motparten (se 54
§ hyreslagen). Dessa bestdmmelser & ocksa tillampliga om fastigheten
omfattas av forhandlingsordning och en hyresgast vill pdkala
villkorsandring (se 5 § fjarde stycket hyresférhandlingdagen).

Om fragan om Vvillkorsandring hénskjutits till hyresnamnden far
bedutet, liksom vid en villkorstvist som varit foremd for forhandling
enligt hyresforhandlingslagen, inte avse tiden fore det manadsskifte som
intréffar narmast tre manader fran dagen for ansokan (se 55 ¢ § forsta
stycket hyreslagen). Hyresnamnden far dock, nar det finns skdl till det,
forordna att bedut om villkorsandring skal gdla fran en tidigare
tidpunkt. Namnden kan ocks, om det finns sarskilda skd, forordna att
bedut om villkorsandring far verkstédlas &ven om det inte har vunnit laga
kraft (se 55 ¢ 8 fjarde stycket hyredagen. Mgjligheten att meddela
forordnande enligt 55 c § fjarde stycket inférdes den 1 januari 1985.).

Hyresnamndens bedut - sdvd i fraga som varit foremd for
forhandling enligt hyresférhandlingdagen som i vanlig villkorstvist enligt
hyredagen - kan dverklagas till Svea hovrétt. Om ett forordnande om
hyreshgjning enligt 55 ¢ 8 fjarde stycket hyredagen meddelats, kan
hovrétten forordna att det tills vidare inte far verkstéllas.
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9.1.3 Tidigare utredningsférdag
Hyr esrattsutredningens dvervaganden

PAa grundva av hyresréttsutredningens férdag (se SOU 1981:77)
infordes den 1 januari 1985 bestammelserna om férenklad handléggning
av sk. massdrenden och att hyresnamnden fick i ett dutligt avgérande
av en villkorstvist forordna att bedutet fick verkstéllas &ven om det inte
hade vunnit laga kraft (se ovan). Hyresréttsutredningen Overvagde aven
frégan om hyresndamnden skulle kunna meddela interimistiskt beslut om
hyreséndring for tiden intill dess tvisten dutligt avgjorts av ndmnden.
Hyresréttsutredningen kom i den delen fram till att det inte fanns plats
for interimistiska bedut under den tid forfarandet vid hyresndmnden
pagick. Enligt utredningen borde detta forfarande kunna dutforas pa en
sa kort tid att dels ett interimistiskt bedut i ndgon méan framstod som
overflodigt, dels provningen av frgan om et interimistiskt bedut skulle
ta altfor lang tid i ansprék i forhdlande till hela forfarandet. Ett
interimistiskt besut skulle sdlunda férsena det dutliga avgorandet pa et
oproportiondlt it (se SOU 1981:77 s. 194-195). Regeringen gjorde
samma bedémning som utredningen (se prop. 1983/84:137 s. 85-86).

1989 ars hyreslagskommittés dvervaganden

1989 as hyredagskommitté kom &er att Overvaga frdgan om
interimistiska beslut om éndring av hyran (se SOU 1991:86 s. 152 f.).

Bakgrunden till kommitténs 6vervdganden var at SABO hade
uppméarksammat kommittén pa et fal dar villkorstvister enligt 24 §
hyresforhandlingdagen om hyresséitning av ndrmare 6 000 |&genheter
hade handlagts vid en hyresnamnd under drygt ett och ett halvt ar.
Enligt SABO hade tidsutdrékten bl.a berott pd att en fristdende
hyresgastorganisation hade férhalat forhandlingsarbetet och hyres-
namndsprocessen. Det utdragna forfarandet hade medfért mycket
dlvarligalikviditetsproblem for hyresvérden.

Kommittén konstaterade att det var av stor betydelse att hyres-
némndens provning av omfattande villkorstvister enligt 24 § hyresfor-
handlingdagen gick forhdlandevis snabbt. Samtidigt ansdg kommittén
att det inte kunde komma ifraga att ge hyresnamnderna interimistisk
bed utanderétt under handlaggningstiden annat @n i de fall da obstruktion
kunde befaras. Eftersom det s sent som & 1985 hade inforts nya
handlaggningsregler ansdg kommittén att ytterligare erfarenhet borde
vinnas av det befintliga regel systemet innan det togs stallning till om det
fanns behov av att meddela interimistiska bed ut.
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1989 &s hyresagskommitté Gvervagde aven att inféra en bestam-
melse i hyresforhandlingdagen som gav hyresnamnden rétt att under
vissa forutséttningar meddela ett omedelbart verkstédllbart forordnande
om hyreshgjning som hade samma verkan som en forhandlings-
Overenskommelse. Ett sddant bedut skulle kunna beréttigas i de fall dar
en hyresgastorganisation dlvarligt &ventyrade hyresvérdens likviditet
genom att vid férhandling enligt férhandlingsordning utan fog végrar att
traffa en forhandlingsdverenskommelse. Konstruktionen ansags ha den
fordden at det skulle récka om hyresnamnden delgav
hyresgéstorganisationen hyresvérdens ansbkan. Enligt kommittén skulle
en losning av detta dag vara ett betydligt effektivare vapen mot
missforhdllanden bestdende i obstruktion &@n att ge hyresnamnden en
interimistisk bedutanderétt i ma mellan hyresvarden och de enskilda
hyresgasterna. Kommittén ansdg emellertid att en bestammelse av
denna karaktdr inte borde inforas utan att mycket starkt véagande skél
talade for det. Kommittén ansag att det inte fanns nagot generellt behov
av en sadan regel.

9.14 Handl&ggningen av s.k. massérenden och
verkstallighetsforordnanden

Bestdmmelserna i 9 8 tredje stycket namndlagen om forenklad
handl&ggning av sk. massérenden forefaler ha underléttat hyresndmn-
dernas hantering av storre hyresséttningstvister. Detta géller sarskilt
tvister enligt 24 8§ hyresforhandlingslagen. De enkétsvar som utred-
ningen har fatt fran organisationer och hyresnamnder visar namligen att
det forekommer inte sdllan att sedan tvist som géller hyran for ett storre
antal 18genheter hanskjutits till hyresndmnd for prévning, parternai den
forhandlingsordning som omfattar |agenheterna, utser vissa l&genheter
som typfall och enas om att med ledning av hyresndmndens bedlut for
dessa teckna forhandlingsdverenskommel se for de dvriga lagenheterna.
Sedan namnden meddelat sitt bedut betréffande de 1&genheter som vats
ut som typfall, tréffas en forhandlingsiverenskommelse som ligger pa
samma niva som hyresnamndens bedut. Darefter aterkallas
ansokningarna betréffande de lagenheter som inte valts ut som typfal.
Hyresnamnden behéver sdlunda inte préva hyran for nagra fler
l&genheter.

Hyresnamnden i Stockholm har pdpekat att hyresnamnden vid tvister
enligt 24 8 hyresforhandlingdagen brukar tillampa ett informellt
forfarande med forsok till medling mellan férhandlingsordningens parter
som syftar till att ny forhandlingsdverenskommelse skall tréffas utan att
hyresgésterna behtver dras in i tvisten. Detta gbr ndmnden trots att
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hyresgastorganisationen formellt inte & part i hyresséttningsarendet.
Hyresndmnden har vidare anfort att praktiska sk8l ofta leder till att
pilotfalen véjs ut bland lagenheter vars hyresgéaster hyresgést-
foreningen upptréder som ombud for. Hyresgéster som inte & med |
hyresgastforeningen riskerar samtidigt att hamna utanfor pilot-
prévningen. Enligt ndmnden brukar man i regel ocksa avvakta med att
kommunicera ansbkan med hyresgaster vars lagenheter inte omfattas
av pilotprovningen tills denna & klar - och da sker altsd i rege
aterkallelse betraffande dessa lagenheter.

Nér det sedan gdler bestammelsen om att hyresnamnden far
forordna att besut om villkorsandring f&r verkstdllas &ven om det inte
har vunnit laga kraft (se 55 c § fjarde stycket hyreslagen), framgdr att
denna till&mpas mycket sdllan.

De svar som utredningen har fatt visar vidare att nar férhandlingar
enligt forhandlingsordning om hyreshdjning strandar, brukar hyresgast-
foreningarna - framforallt nér det & fraga om storre hyreshtjningar eller
hyreshdjningar i samband med ombyggnader - rekommendera samtliga
hyresgaster att i avvaktan pa bedut i hyresnamnd betala hyra a conto
med belopp motsvarande hyresgastforeningens férhandlingsbud. Skulle
hyresnamnden vid provning av sk. pilotfal beduta om hogre hyra,
brukar hyresgastforeningen rekommendera samtliga hyresgéster att
betala hyrai enlighet med hyresndmndens beslut i avvaktan pa prévning
i hovrétten. Enligt Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm brukar man
tom. duta férhandlingsiverenskommelse med hyresvérden som
innehdller en rekommendation om att hyresgasterna skall betala en a
conto-hyra motsvarande vad hyresgastforeningen medgett. En
forhandlingstverenskommelse som utformats som en rekommendation
medfor inte att hyresgésten réttdigt kan forpliktas att betala hogre hyra
an som gdler enligt den gamla forhandlingsdverenskommel sen.

9.1.5 Hyresnamndernas och organisationernas
synpunkter

Tillfragade hyresnamnder (hyresnamnderna i Stockholm, Goteborg,
Malmo, Jonkdping, Orebro och Sundsvall) anser inte att det finns behov
av interimistiska bedut under handldggningen av hyressdttningstvister.
Hyresnamnden i Stockholm har pdpekat att om bertrda |agenheter
omfattas av forhandlingsordning brukar parterna tréffa ndgon form av a
conto-uppgorelse i avvaktan pa prévningen i namnden. Hyresnamnden i
Jonkoping har anfort att om hyresnamndens avgorande drar ut pa tiden
skulle mgjligen behov av interimistiska bedut kunna uppkomma.
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Av organisationerna & det endast SABO som anser att det finns
behov av interimistiska beslut. SABO har pdpekat att det finns exempel
pa hyrestvister som tagit tre &, vilket kan leda till inte obetydliga
retroaktiva hyreshdjningar. Om hyresgéster tvingas betala hdgre hyra an
vad de har gjort avséttningar for, finns risk for att de kan bli tvungna att
flytta eller att de behdver en avbetalningsplan. En annan komplikation
kan enligt SABO vara att hyresgaster hinner flytta under processen och
att det da kan bli svart att drivain hyresfordringarna.

Av de tva fordag som 1989 ars hyredagskommitté Gvervagde anser
SABO att det andra aternativet - som innebar att det skulle inforas en
bestammelse i hyresforhandlingdagen som gav hyresndmnden réit att
under vissa forutsdttningar meddela ett omedelbart verkstallbart
forordnande om hyreshgjning som hade samma verkan som en
forhandlingsdverenskommelse - & mindre lampligt. Sveriges Fadtig-
hetsagareforbund menar déremot att det finns anledning att dvervaga
detta dternativ om de férdag som férevarande utredning lamnat i ett
tidigare delbeténkande om fdorhandlingserséitning (Forhandlingsersétt-
ning till hyresgéstorganisation, SOU 1999:81) genomférs for ait
dérigenom férhindra att hyresgéstorganisationer obstruerar hyresfor-
handlingar.

9.2 Overvaganden och fordag

Utredningens forslag: Utredningen anser inte att det bor inforas
majlighet ait meddela interimistiska bedut dler liknande under
handléggningen av &enden om hyresvillkor enligt 24 §
hyresférhandlingdagen (1978:308) dler 54 § hyredagen.

| utredningens uppdrag ingdr att ta stélning till om det finns behov av en
ordning med interimistiska bedut dler liknande i tvisger om
hyresvillkoren. Det som i forsta hand & aktudllt & att |1&ta hyresnamnd
sedan ansbkan om villkorsandring enligt 24 § hyresforhandlingdagen
eller 54 8 hyredagen gjorts, forordna interimistiskt om andring av
hyresvillkoren. Ett sdant forordnande, t.ex. om hyreshdjning, maste
vara verkstéllbart.

Utredningen vill forst framhdla att det & mycket viktigt att
hyresséttningstvister handléggs snabbt. En utdragen process &r inte bara
pafrestande for hyresvardens likviditet utan kan ocksa innebara
svarigheter for hyresgasterna i form av retroaktiva hyreshdjningar av
ansenlig storlek. En ordning dér tvisterna kan bli snabbt dutligt avgjorda
& givetvis att foredra. | vissa speciella 1&gen kan det dock finnas skél
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som taar for att det skall vara mgjlighet att meddela interimistiska
bedlut.

1989 &s hyred agskommitté dvervagde inforandet av en méjlighet att
meddela interimistiska bedut i hyressdttningsarenden enligt 24 8
hyresforhandlingdagen. Bakgrunden till kommitténs 6vervéganden var
att kommittén hade blivit uppméarksammad pa att en hyressittningstvist i
Uppsala som omfattade 6 000 |&genheter hade handlagts under |ang tid
och hade undergravt fastighetsgarens likviditet. Enligt SABO forhalade
den hyresgéastorganisation som  foretrddde  hyresgasterna
hyresforhandlingarna och hyresnamndsprocessen. Bl.a. pakallades
provning av flera sk. preliminarfragor. En tvist om férlangning av
forhandlingsordningen inleddes ocksd. Hyresgastorganisationen hade
inte heller uppmanat hyresgésterna att gora & conto-betalningar av
hyran. Forhdlandena var altsa speciella. Forevarande utredning har inte
noterat att nagot sa specidllt fall intréffat under de senaste aren.

Utredningen har i samband med 6vervégandena undersokt de
nuvarande handlgggningstiderna vid hyresnamnderna (se bilaga 8 och
SOU 1999:15 s. 483). Det har darvid framkommit att &renden enligt
24 § hyresforhandlingdagen och 54 § hyreslagen handlaggs forhallan
devis snabbt. Handldggningstiderna & generellt kortare for &renden
enligt 54 8§ hyredagen an for &enden enligt 24 8 hyresférhand-
lingdagen. T.ex. var & 1999 vid Hyresnamnden i Goteborg och
Hyresndmnden i Mam6é medianddern for arenden enligt 24 §
hyresforhandlingsagen sex méanader och for &enden enligt 54 §
hyreslagen en respektive tva manader. Eftersom ett beslut om andring
av hyresvillkoren normalt inte far avse tiden fore det manadsskifte som
intréffar narmast efter tre manader fran ansokan (se 24 § andra stycket
hyresforhandlingslagen och 55 ¢ § forsta stycket hyreslagen) framstar
mot denna bakgrund behovet av interimistiska bedut inte som
Overhdngande.

Vid Hyresnamnden i Stockholm & handléggningstiderna langre én
vid 6vriga hyresndamnder. Medianddern for tvister enligt 54 § hyres-
lagen var §u manader & 1999 och for tvister enligt 24 § hyresfor-
handlingsagen tio manader & 1988 och hela 18 manader & 1999.
Utredningen har ocksa noterat att det vid den namnden finns flera
arenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen som handlagts inemot tre ar.
Detta skulle kunna tas till intékt for att det finns behov av interimistiska
bedlut.

Hyresnamnden i Stockholm har uppgett att 1ang handléggningstid kan
i vissa fal ha berott pa att &renden, déar vissa lagenheter provats som
typfal, vilandeforklarats i avvaktan pa hovréttens prévning av
hyresnamndens bedut. Detta utgor enligt utredningens mening séker-
ligen en forklaring till 1ahga handlaggningstider i enstaka fall. Rent
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generdllt forefaller dock @endena vid Hyresnamnden i Stockholm vara
mer komplicerade an vid andra ndmnder; forlikningsbendgenheten &
mindre och fler &enden maste sakprovas. Arendestatistiken visar
samtidigt att handl&ggningstiderna vid Hyresnamnden i Stockholm Okat
mycket kraftigt under de tva senaste &ren; under & 1997 var den inte
specidlt mycket langre @n vid de andra ndmnderna. Utredningen har
ocksa noterat att Hyresnamnden i Stockholm tvingats under de senaste
aren minska sin personalstyrka och att det varit en mycket hog
omsittning av hyresrad vid den namnden. Detta talar sdlunda for att det
framgt ror sig om en tillfalig uppgang av handlaggningstiderna - detta
givetvis under forutsditning att hyresndmnden framover tillfors
erforderliga ekonomiska resurser for sin verksamhet.

Vid beddmningen av om det finns behov av interimistiska bedut
maste dven beaktas att hyresgéstorganisationerna brukar, om hyres-
forhandling enligt férhandlingsordning strandar, rekommendera hyres-
gasterna att betala hyran a conto med belopp som motsvarar vad
organisationerna har medgett vid hyresforhandlingarna eler som
motsvarar vad hyresndmnden bedlutat vid provning av sk. pilotfall. Det
forekommer t.o.m. att det tréffas forhandlingsverenskommelser
innehdllande sadana rekommendationer. Detta maste givetvis anses
vara till fordel bade for hyresgaster och hyresvardar. Hyresgaster
undviker darigenom retroaktiva hyreshdjningar och hyresvérdars
likviditet stérks. Det leder samtidigt till att behovet av interimistiska
bedut vid tviser enligt 24 8§ hyresférhandlingdagen minimeras (vid
tviger enligt 54 § hyredagen & handléggningstiderna, som namnts,
kortare).

Ar 1985 infordes bestammelser som skulle forenkla handl&ggningen
av storre hyressattningstvister. Bestdmmelsen om pilotprovning vid sk.
massarenden (9 § tredje stycket namndlagen) forefaller ha fétt ett bra
genomslag pa hanteringen av storre hyresséttningstvister (se avsnitt
9.1.4). Den har forutom forenklad handléggning ocksa medfort att
hyresgésters mojlighet att forhala och obstruera prévningsforfarandet i
namnd begransats. Bestdmmelsen om att hyresndmnden kan forordna
att ett dutligt bedut om villkorsandring far verkstdlas omedebart har
déremot tillampats mycket sdllan. Bestdmmelsen & avsedd att till&mpas
endast undantagsvis i de fal hyresvérdens likviditet annars riskerar att
utsittas for alvarliga pafrestningar samtidigt som hyresgasterna riskerar
kraftiga retroaktiva hyreskrav (se prop. 1983/84:137 s. 83 f.).
Formodligen hénger den ringa tillampningen av bestdmmelsen samman
med att hyresgastorganisationerna uppmanar  hyresgasterna  da
hyresforhandlingarna strandar att betala hyran & conto. Det finns da helt
enkelt inte forutséttningar for eler behov av
verkstélighetsforordnanden.
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Utredningen har ocksa tillfragat hyresnamnderna och organisa-
tionerna om de anser at det finns behov av en ordning med
interimistiska bedut (se avsnitt 9.1.5). Det har dérvid inte gjorts géllande
ndgot som utredningen uppfattat som direkt dverhangande behov. Det
har t.ex. inte gjorts gdlande att allvarliga likviditetsproblem uppstéit eler
at parter obstruerat hyresforhandlingar eler provningar infor némnd.
Det & i princip endast SABO som anser att det bor vara mgjligt att
meddela interimistiska beslut. Ovriga tillfrégade anser inte att det finns
ett sadant behov.

Utredningen kan vidare inte heller undvika att konstatera att mycket
taar for att en ordning med interimistiska bedut kommer pa ett inte
godtagbart sétt att bade forsena och forsvara det sutliga avgorandet i
manga hyressittningstvister. Berdrda hyresgaster maste del ges anstkan
innan interimistiskt bedut kan fattas. Eftersom ett &ende kan omfatta
flera tusen lagenheter framst&r kungorelsedelgivning som  lampligt
delgivningssdtt. Réttssékerhetsskdl talar emellertid mot att kungorelse-
delgivning tillgrips i detta skede av tvisten (daremot far det frén
réttssakerhetssynpunkt anses tillfredsstéllande att kungorelsedelgivning
anvands enligt de nuvarande bestdmmelserna i ndmndlagen vid sk.
massarenden eftersom det sker forst i ett skede da namnden besitter ett
tillforlitligt underlag for tvistens losning). Forhandling kan ocksa behdva
hdllas innan interimistiskt bedut fattas. Ett interimistiskt bedut maste
dessutom kunna 6verklagas.

Hyresndmndens provningsunderlag fér ett interimistiskt  bedut
kommer ocksa att bli sdmre jamfort med om namnden besiktigat
lagenheterna och tagit upp aberopad bevisning. Risken for att hyres-
ndmndens interimistiska bedut kan komma att inhiberas av hovrétten
och att hyresgasterna under kort tid far stéla in sg efter flera olika
hyresnivéer 6kar. Samma sak gdler nar hyresnamnden dutligt avgor
tvisten.

Sutligen befarar utredningen att en majlighet till interimistiska bedut
kommer att forsamra forutsattningarna for forlikningar. Det finns en risk
at parterna upplever att de med en ordning med interimistiska bedut har
mindre at vinna pa att avvakta en eventudl forlikning.

Ett alternativ som alvarligt kan dvervagas & att |ata hyresnamnden
meddela interimistiska bedut sedan den provat hyran for de |&genheter
som valts ut som typfall. Ett interimistiskt beslut skulle da avse tiden tills
hovrétten tagit stalning till pilotfalen. Delgivning skulle da kunna ske
genom kungorelse och forhandling torde inte behdva hdllas. Detta maste
fran réattssakerhetssynpunkt anses som en acceptabel ordning. Eftersom
hyresgéstorganisationerna brukar rekommendera samtliga hyresgaster
at betda hyra a conto motsvarande vad som medgetts vid
hyresférhandlingarna eller som bedutats vid provningen av sk. pilotfall,
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méste behovet dven av denna typ av interimistiska bedut anses som
ringa.

Sveriges Fastighetsdgareforbund har anfort att om utredningens
fordag om nya bestdmmel ser om forhandlingserséttning genomfors, kan
det finnas skal att genomfdra det andra aternativet som 1989 &s
hyresagskommitté 6vervégde. Det bestod i att genom en andring av
reglerna i hyresforhandlingsdagen 6ppna mojlighet for hyresnamnd att
meddela bedut som har verkan som en ny forhandlingstverens-
kommelse. Innan regeringen tagit stallning till utredningens férdag om
forhandlingserséttning (SOU 1999:81) och nagon form av utvardering av
en eventuell ny ordning gjorts, anser utredningen att detta aternativ inte
bor genomféras. Utredningen vill ocksd peka pa att detta dternativ
forefdler vara forenat med vissa nackdelar. Visserligen behover inte
samtliga hyresgaster delges utan det récker - om hyresvarden pakallat
andring av hyresvillkoren - att hyresgastorganisationen delges. Eftersom
hyresgaster som vill fa till sténd en prévning av hyresnamndens beslut
har  mdjlighet till det da hyresnamndens bedut ersitter en
forhandlingsverenskommelse, kan det i praktiken bli tva pardldla
processer innan hyran har faststalts.

Utredningen anser sammanfattningsvis att det inte finns ska att
infora en ordning med interimistiska bedut eler liknande vid tvister om
hyresvillkoren.
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10 Indirekt besittningsskydd vid
lokalhyra

10.1  Bakgrund

10.1.1  Utredningens uppdrag

| 57 8 hyredagen finns huvudprinciperna for det sk. indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgaster. Utgangspunkten & att hyres-
forhalandet upphor om hyresvarden har sagt upp avtalet till hyrestidens
utgang och parterna inte senare kommer Gverens om forlangning. Om
hyresvarden séger upp avtalet och som villkor for forléngning kréver
hyresvillkor som inte & skéliga, exempelvis en hyra som inte & skdlig,
blir hyresvarden emélertid skyldig att ersdtta hyresgasten dennes forlust
pagrund av hyresavtalets upplGsning. Detsamma géller om hyresvarden
utan befogad anledning vagrar att forlanga hyresforhallandet.

Vid provningen av. om en begd&d hyra & skdig tilldmpas
bestéammelsernai 57 a § forsta stycket hyresdagen. Enligt dessa skall en
krédvd hyra inte anses som skdlig, om den Overstiger den hyra som
lokalen vid hyrestidens utgang kan antas ha pa den 6ppna marknaden
(marknadshyra). N&r marknadshyran bestédms, skall man framst beakta
hyran for narmast jamforliga lokaler pa orten.

Enligt 12 a 8 lagen (1973:188) om arendenamnder och hyres-
ndmnder (ndmndlagen) kan hyresndmnden i samband med medling avge
yttrande om marknadshyran. Ett sddant yttrande har enligt 57 a § andra
stycket hyredagen sk. presumtionsverkan i en efterfoljande tvist om
ersdttning pa grund av hyresforhalandets uppldsning.

Det har fran olika organisationer framforts kritik av hur
hyresnamnderna brukar utféra provningen enligt 57 a 8§ forsta stycket
hyredagen. Kritiken gar ut pa att prévningen i dlménhet inte sker enligt
huvudregeln, dvs. efter en jamforelse mellan likvérdiga lokaer, utan att
marknadshyran oftast faststélls efter en allméan skalighetsbedomning.

Utredaren skall enligt direktiven undersdka hur jamforel seprévningen
enligt 57 a § forsta stycket hyreslagen gér till. Om undersdkningen ger
skd for det, skal utredaren Overvéga pa vad sitt bestammelsen bor
andras (dir. 1997:97 s. 4 f. och 18) .



186 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra SOU 2000:76

Utredaren skall ocksa undersdka om det finns anledning att foreda
négon andring i reglerna om storleken av den erséttning som skall utga i
fal av forlangningsvégran enligt 58 b 8 hyredagen.

| utredningens tidigare delbetdnkande, Nytt system for prévning av
hyress och arrendemdl (SOU 1999:15), foredogs att hyres- och
arrendenamnderna skulle avskaffas och att merparten av de arenden
som i dag handldggs vid ndmnderna skulle féras dver till domstols-
vasendet. Vidare féredogs att medlingsférfarandet och méjligheten att
avge yttrande enligt 12 a § ndmndlagen skulle avskaffas. Fordagen i
beténkandet har remissbehandlats. Regeringen har efter remissbehand-
lingen anfért att den vid en samlad beddmning funnit att organisations-
fordagen i betdnkandet i huvudsak inte bor genomféras (skr.
1999/2000:106). Utredningen har mot bakgrund harav utgétt fran att de
nuvarande bestammelserna om férfarandet vid uppsagning av
lokalhyresavtal i alt vasentligt behdlls. Utredningen har sdlunda utgétt
fran att det aven i framtiden kommer att finnas ndgon form av
medlingsforfarande och att i samband med medlingen yttrande om
marknadshyra kommer att kunna avges (se &ven avsnitt 10.2.5).

10.1.2  Skélig hyra

Enligt 57 § forsta stycket hyredagen blir, som ndmnts, hyresvéarden
ersittningsskyldig, om forlangning av et lokahyresforhdlande inte
kommer till stand pa den grund att han for forlangning kraver en hyra
som inte & skdlig.

Ar 1979 inférdes i 57 a § hyredagen en bestimmelse om skélig
hyra. Enligt bestdmmelsen skulle hyra inte anses skélig om den 6versteg
den hyra som l&genheten vid hyrestidens utgang kunde antas betinga pa
Oppna marknaden (marknadshyra). Vid bestdmmande av
marknadshyran skulle bortses fran hyresanbud eller hyresavtal som inte
var rimligt med hansyn till det dlméanna hyredéget i orten for nérmast
jamférliga lagenheter. Avsikten med bestdmmelsen var att ge ledning
for den hyresbeddmning som skulle géras av hyresnamnden vid medling
och yttrande. Normen skulle ocksa tillampas vid provning av en
ersdttningstal an.

Utgangspunkten efter inférandet av 57 a § hyreslagen var altsa att
hyresvarden kunde krava marknadshyra for lokalen. Denna hyra ansags
emellertid inte kunna faststéllas sskert forrdn lokalen hade bjudits ut pa
den Gppna marknaden (prop. 1968:91 bihang A s. 123 och 127 samt
prop. 1978/79:89 s. 11). Den hyra som hyresvarden avtalade med en ny
hyresgast var slledes i praktiken avgdérande for bedomningen av vad
som var marknadshyra.



SOU 2000:76 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra 187

Ar 1984 tillkallades Lokal hyreskommittén for att gora en utvérdering
av regleena om lokahyra Enligt kommitténs betdnkande Skéliga
lokahyror och trygghet i besttningen (SOU 1987:47) medforde
bestdmningen av marknadshyra att parterna och hyresnémnden hade
stora svarigheter innan en lokal hade bjudits ut pa 6ppna marknaden och
avtal dutits med en ny hyresgast att bedoma ett hyreskravs skalighet.
Kommittén féredog darfor att beddmningen av ett hyreskravs skélighet
skulle grundas pa omstandigheter som i princip var tillgangliga for
parterna redan fore hyrestidens utgéng. Pa grundva av kommitténs
fordag andrades & 1989 57 a § hyreslagen. Skdlig hyraangesi 57 a §
forsta stycket hyreslagen efter andringen pa foljande sétt.

"...Vid tilldmpningen av 57 § forsta stycket 5 skall en krévd hyra inte
anses som skdlig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid
hyrestidens utgdng kan antas betinga pd Oppna marknaden
(marknadshyra). Nar marknadshyran bestéms, skall framst beaktas hyran
for narmast jamforligalokaler pa orten. Endast om det finns sarskilda skl
far hansyn tas till 6kning av lokalens varde, som en hyresgést har
astadkommit.”

Utgangspunkten efter andringen ar 1989 &r att marknadshyra alltjamt
utgér norm vid beddmningen av ett hyreskravs skdighet. Daremot
andrades vérderingsmetod. N& marknadshyra bestdms skall, efter
andringen, framst beaktas hyran for ndrmast jamforliga lokaler pa orten.

| den dlménna motiveringen till bestdmmesen anférde
departementschefen bl.a. foljande (prop. 1987/88:146 s. 22).

"lokalens marknadshyra, dvs. den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgang kan antas betinga pa 6ppna marknaden, liksom i dag bor utgéra
norm for vad som skall anses som skaligt hyreskrav. Hyresanbud fran
andra eller avtal som hyresvarden tréffat med en ny hyresgast bor dock
inte tillmatas ndgon sjalvstandig betydelse. Vid bestammandet av
marknadshyran bor i stéllet framst beaktas hyran for narmast jamférliga
lokaler paorten.... Jamforelse bor darvid i forsta hand goras med hyrorna
for sidana lokaler som &r i grova drag jamforbara med avseende pa
lokaltyp, lage, storlek och standard. Eftersom vérderingen skall avse
marknadshyran vid hyrestidens utgang, bér normalt mindre vikt l1aggas
vid dldre avtal som inte nyligen forlangts. Om det inte finns ndgrai grova
drag jamforliga lokaler pa orten eller parternainte dberopat ndgra sddana
lokaler, f&r marknadshyran bestdmmas genom en mer fri véardering. |
sddana fall kan ledning hamtas fran hyrorna for andra lokaler. Det bor
heller inte uteslutas att seridsa anbud frén andra eller avtal som tréffats
med en ny hyresgast davagsini helhetsbedomningen.”

| specidmotiveringen till 57 a § forsta stycket hyredagen anforde
departementschefen bl.a. féljande (a.a. s. 46-47).
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"Enligt andra meningen, som & ny, skal vid bestdmmande av
marknadshyran framst beaktas hyran for narmast jamforliga lokaler pa
orten. | forsta hand far da en jamférelse géras med hyrorna for sddana
lokaler som i vart fall i grova drag kan anses motsvara varandra. Det bor
rérasig om liknande typ av lokal (butik, kontor, industrilokal etc.). Vilken
typ av rorelse eller annan verksamhet som inom sédana ramar bedrivs i
lokalerna skall dock inte tillmétas nagon betydelse. Vidare bor lokalernas
|age, utformning och standard varai grovadrag likvardiga. Darvid maste
|agesfaktorns betydelse, t.ex. for butiker, sarskilt beaktas. Att en lokal &r
sdmre an andra lokaler i ndgot avseende kan i vissa fall uppvagas av att
den &r béttre i ndgot annat avseende. Fran jamforelseprovningen bor
uteslutas sddana hyror som inte kan anses representativa for
marknadshyresléget. Det kan rora sig om hyresavtal dér det finns en
speciell relation mellan hyresvard och hyresgast. Vidare bor uteslutas
sadana hyresavtal dar hyran ligger éver hyrornafor jamforligalokaler pa
grund av att hyresgastens verksamhet & av kortsiktig eller spekulativ
art. Eftersom marknadshyran utgdr den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgang kan antas betinga pa Oppna marknaden, & det hyrorna for
jamforelselokalerna vid dennatidpunkt som &r relevanta.

Pa grund av lokalmarknadens struktur och da lokaler i allmanhet kan
jamfdras endast i grova drag, kan man forutsétta att det finns en relativt
stor spridning pa hyrorna for vissa lokaler, t.ex. butiker i de storre
tatorternas centrala delar. Det kan darfor ofta bli svart att finna en
enhetlig hyresniva for jamforliga lokaler, &ven sedan inte representativa,
enstaka topphyror och mycket |&ga hyror uteslutits fran
jamforelsematerialet. Lokalens marknadshyra far d&, med beaktande av
den tendens som kan konstateras i hyresutvecklingen, bestdmmas med
utgdngspunkt frén den hyresniva i jamforelsematerialet som framstér
som den mest sannolika vid ett utbud av lokalen pad marknaden. Déarvid
boér rimlig hénsyn tasttill de skillnader som kan konstateras hos lokalerna
i jamforelsematerialet. Vidare bor beaktas att gamla hyresavtal som inte
nyligen férlangts kan ha tréffats i en helt annan marknadssituation an
den som géller vid jamfoérelsetidpunkten. Den foreslagna metoden for
bestdmmandet av en lokals marknadshyra har likheter med den
ortprismetod som anvénts for bestdmmandet av en fastighets
marknadsvérde vid expropriation (jffr Bouvin, Hedman, Stark,
Expropriationsiagen s. 150 f).

Om det saknas i grova drag jamforliga lokaler pa orten, fér lokalens
marknadshyra bestammas genom en mer allméan vérdering. | sddant fall
kan bedémningen grundas pa utredning om hyror fér andra lokaler.
Bedoémningen av marknadshyran skall i princip grunda sig pa den utred-
ning som parterna lagger fram. Skulle hyresndmnden finna att den av
parterna dberopade utredningen &r bristféallig eller uppenbart miss-
visande, bor namnden dock vara oférhindrad att sjdlv tillfora &rendet
erforderligt jamforelsematerial som den fatt kannedom om, exempelvis i
samband med tidigare medlingar. ... Aven seriésa hyresanbud frén andra
eller avtal som traffats med en ny hyresgast bdr kunna végas in i en
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helhetsbedomning. Sjalvfallet skall darvid bortses frén anbud och avtal
som inte & rimligamot bakgrund av 6vrig utredning.”

Enligt 56 a § forsta stycket tredje meningen hyreslagen far endast
om det finns sérskilda skdl hdnsyn tas till 6kning av lokaens varde, som
en hyresgast har astadkommit. Vid jamforelsgprovningen bér man
sdlunda normalt bortse fran de forbéttringsatgarder som en hyresgast
har astadkommit (se prop. 1987/99:146 s. 47).

10.1.3  Forfarandet
Hyresvardens uppsagning

Enligt 58 § hyredagen skal hyresvérden i uppségningen underrétta
hyresgasten dels om de villkor han kréver for att foérlanga hyres-
forhdllandet eller om orsaken till att han vagrar medge forlangning, dels
att hyresgasten maste inom tva manader fran uppsagningen hanskjuta
tvisten till hyresnamnden for medling, om han inte gar med pa att flytta
utan att fa ersattning.

Om en uppsigning inte har det innehdl som angetts ovan &
uppsagningen utan verkan.

En hyresgast som inte vill [amna en |agenhet utan att fa erséttning
maste hanskjuta tvisten till hyresnamnd inom den angivna tiden. Om han
inte gor det forfaler hans rétt till erséttning.

Innan medlingen har avdutats far hyresvarden for forlangning av
hyresforhallandet inte krava hogre hyra eler ndgot annat villkor som &
oférmanligare for hyresgasten @n vad han har angett i uppsagningen.
Om han gor det och avtalet inte férlangs har hyresgasten réit till
ersdttning (58 § fjarde stycket hyredagen).

Hyresgastens uppsagning for villkorséndring

Om en hyresgast vill sdga upp ett hyresavta for &andring av
hyresvillkoren skall han enligt 58 a § hyredagen i uppsagningen
underrétta hyresvarden om den aéndring i de avtalade villkoren som han
begér. Om Overenskommelse inte tréffas mellan parterna, skall
hyresgasten inom tva ménader fran uppsagningen hanskjuta tvisten till
namnd for medling.

Om hyresgésten inte ansbker om medling eler fore hyrestidens
utgang aterkalar sin anstkan om medling, & uppsagningen enligt 58 a §
andra stycket hyreslagen utan verkan. Avtalet anses da forlangt pa
oférandrade villkor (jfr NJA avd. | 1998 s. 430). En uppsagning for
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villkorsandring & ocksd utan verkan om hyresgasten inte angett den
andring i de avtdade villkoren som han begér.

En hyresgést kan, liksom en hyresvérd, sdga upp ett avta for
avflyttning. Hyresgéstens uppségning for avflyttning & inte sarskilt
reglerad. En s&dan uppsagning har darfér andra réttsverkningar @n en
uppsagning for villkorsandring. Bl.a kan hyresgésten inte forta verkan
av den.

Vid hyresgéstens uppségning for villkorsandring gdler, liksom vid
hyresvérdens motsvarande uppsagning, att hyresvarden innan medingen
har avdutats inte far véagra forlangning av hyresforhdlandet dler krava
hogre hyra dler ndgot annat villkor som & oférmanligare for
hyresgésten an vad som foljer av det uppsagda avtalet. Om han gor det
och forlangning inte kommer till sténd blir han erséttningsskyldig.

Medlingsforfarandet och de s.k. preklusions- och presumtions-
bestdmmel serna

Innan en lokahyresgast far véacka talan i tingsrétt om ersdttning pa
grund av obefogad uppségning, skal hyresgasten ha anstkt om medling
hos hyresndmnden. Enligt 12 8§ namndlagen skall hyresnamnden
klarlagga tvistefragorna och soka forlika parterna. Kan parterna inte
forlikas efter fordag av ndgondera parten, skall hyresnamnden lagga
fram fordag till forlikning, om det inte & uppenbart att forutsattningar
for en Gverenskommelse saknas. Som tidigare namnts infordes ar 1979
regler om att hyresnamnden, om ndgon av parterna begér det, skall avge
yttrande om lokalens marknadshyra eller - i fal da uppsagningen &
foranledd av rivning eler ombyggnad - om en lokal som har anvisats av
hyresvarden & godtagbar. | frdga om marknadshyran & avsikten med
yttrandet att tvinga fram en béttre utredning och att ge parterna ledning
vid deras bedomning av vilka medgivanden som bor goras for at fa
hyresforhdlandet forlangt (se prop. 1978/79:89 s. 11).

Om hyresndmnden finner att den begérda hyran inte Overstiger
lokalens marknadshyra, skall namnden begransa sitt yttrande till det. Om
namnden daremot finner att den Overstiger lokalens marknadshyra,
maste namnden ange marknadshyran till visst belopp (se prop.
1978/79:29 s. 29).

Hyresndmndens yttrande har presumtionsverkan i en efterfoljande
ersittningstvist i tingsrétten. Enligt 57 a § andra stycket hyredlagen far i
en sidan tvist ett yttrande namligen frangas endast om det visas eler
annars & uppenbart att marknadshyran & pétagligt hogre eller 1agre an
hyresndmnden angett eller hyresnamndens beddmning av en anvisad
ersittningdokal inte varit riktig. En avvikelse som uppgdr till tio procent
eler mer skal dock altid betecknas som péataglig (se SOU 1978:8 s.
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113). Ett yttrande har i Gvrigt inte nagra réttsverkningar och far inte
Overklagas.

For att foérhindra att hyresvérden i samband med yttrande om
marknadshyran spekulerar i hyresgastens bristande kunskap om den
hyra som nagon annan kan ha forklarat sig villig att betala for lokalen,
infordes & 1979 en preklusionsregel i 57 a § tredje stycket hyreslagen.
Enligt denna far nar hyresnamnden avgett yttrande om marknadshyran,
sddana omstandigheter som inte lagts fram under medlingen besktas i
en esdtningstvist endast om det finns synnerliga skd. Avta for
jamforelselokaler, hyresanbud fran tredje man, avtal som traffats med
en ny hyresgést eler annat material som inte har lagts fram under
medlingen f& darfor besktas i en ersdttningstvist endast om det
foreligger synnerliga skél.

En vérdering av en lokals marknadshyra skall, som tidigare namnts,
grundas pa omstandigheter som i princip & tillgangliga redan fore
hyresforhdlandets upplosning. Véarderingen skall dock avse tiden for
hyrestidens utgang. Eftersom yttrande kan avges fore denna tidpunkt
kan det under melantiden intréffa forandringar i det framlagda
jamforelsematerialet. Sddana forandringar far emellertid dberopas i en
ersdttningstvist (se prop. 1987/88:146 s. 31).

Kommer parterna inte Gverens om en forlangning av avtalet, maste
hyresgéasten flytta. Forhandlingar mellan parterna anses som avdutade i
och med att hyresnamnden avskriver medlingsirendet fran vidare
handléggning. Har ndmnden avgett yttrande om marknadshyran, skall
paterna dock, enligt 21 a 8§ ndmndlagen, innan daendet avskrivs,
beredas tillfédle att hos ndmnden anmda om de antar den hyra som
angettsi yttrandet.

Uppskov med avflyttning

Om hyresforndlandet skall upphdra pa grund av hyresvardens
uppsagning eler hyresgastens uppsigning for villkorsandring, far
hyresnamnden enligt 59 § forsta stycket hyresagen pa begdran av
hyresvarden eller hyresgasten medge uppskov med avflyttning under
skdlig tid, dock hogst tva & fran hyrestidens utgang. Uppskov kan
meddelas nar hyresgasten &r i behov av anstand med avflyttning for att
kunna avveckla sin verksamhet i den forhyrda lokalen. Ocksa hyres-
vérden kan varai behov av uppskov for att inte ga miste om hyresintakt.
Ansdkan om uppskov med avflyttning maste goras fore hyrestidens
utgang. Sa lange som uppskovsfragan handlaggs vid hyresnamnden har
hyresgésten rétt att vara kvar i lokalen (se SOU 1981:77 s. 375).
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Om uppskov medges skall hyresnamnden enligt 59 § andra stycket
hyredagen faststdla skdliga hyresvillkor for tiden fran det att
hyresavtalet upphort till dess att hyresgésten skall flytta

Ersattningstvist

Tingsrétten provar fragan om hyresvardens erséttningsskyldighet enligt
57 §, 58 § fjarde stycket och 58 a § tredje stycket hyreslagen. Ett mdl
om sadan ersdtningsskyldighet handléggs enligt réttegangsbalkens
regler for dispositiva tvistemd. Det innebér bl.a. att domstolen grundar
sitt avgorande pa det underlag som parterna lagger fram. Vidare
innebéar det att parterna disponerar Gver tvisten och t.ex. kan inga
forlikning med varandra.

Aven reglerna i hyredagen skall besktas vid provningen av
erséttningsfragan. For at hyresgasten skall kunna fa erséttning enligt 57
§ hyredagen krévs sdunda, dels att han har hanskjutit tvisten till
hyresnamnden for medling inom tva manader fran uppsagningen, dels
att talan vécks vid tingsrétt inom tva & fran det att hyresgasten lamnade
|&genheten (58 § andra stycket och 61 § hyredagen).

Som grund for provningen i ersdttningsprocessen skal som regel
laggas den andpunkt som hyresvarden dutligen intagit  vid
forhandlingarna infor hyresndmnden. Enligt 3 8 forordningen (1975:529)
om protokollféring m.m. vid arendenamnd och hyresnamnd skall
parternas dutliga standpunkt vid medlingen antecknas i protokollet (se
prop. 1978/79:89 s. 25).

De nyss omnamnda presumtions- och preklusionsreglerna i 57 a §
andra och tredje styckena hyredagen skal ocksa besktas vid en
erséttningstvigt.

10.1.4  Ersditningsreglerna
Ersattning enligt huvudregeln

Hyresvérden skal vid obefogad forlangningsvagran i skélig omfattning
ersitta hyresgasten dennes forlust pa grund av att hyresforhalandet
upphdr (se 58 b § andra stycket hyredagen). Enligt forarbetena till
ersditningsreglerna skall  hyresvérden i princip ersdtta al den
ekonomiska skada som hyresforhdlandets upplosning medfor  for
hyresgasten.

| prop. 1968:91 (bihang A s. 117 f., 129 och 236) anges att ersditning
utgdr framst for

1. flyttningskostnader,
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2. vardeminskning pa hyresgastens egendom,

3. forlust i vissa fall av vardet av forbéttringsarbete m.m. som
hyresgésten bekostat, och

4. skada pa grund av hinder eler intréng i den verksamhet som
hyresgasten drivit i lokalen

Till flyttningskostnader hor nodvandiga utgifter for flyttning, sdsom
erséttning for trangport, kostnader fér magasinering och utgifter for
extra personal i samband med flyttningen o.dyl.

Vardeminskning av hyresgastens egendom avser bl.a. forlust pa
grund av framtvingad redisation av varulager, vardeminskning till foljd
av att hyresgéstens inventarier inte langre kan anvéndas i den lokal for
vilken de anskaffats och forlust till foljd av att brevpapper, kuvert
reklambroschyrer m.m. blir canvandbara efter avflyttningen.

Rétten till ersdttning for forlust i vissa fall av vardet av
forbattringsarbete m.m. som hyresgasten bekostat andrades & 1989
(se prop. 1987/88:146 s. 37). Numera gdler att om forlusten har
samband med att hyresgésten har bekostat andring av lokaen, skall
forlusten erséttas om hyresvarden har samtyckt till andringen eller om
hyresgasten har tréffat hyresavtalet under forutséttning att han skulle fa
utfora andringen. Med andring forstds ombyggnad eller annan andring
av lokalen, t.ex. inredningsarbete. En forutséttning for rétt till erséttning
ar, som namnts, att hyresvarden har samtyckt till andringen dler att
hyresgasten har tréffat hyresavtalet under forutséttning att han skulle fa
gora andringen. Ocksa ett tyst samtycke eller att hyresgasten vid
hyresavtalets ingaende har haft befogad anledning att rékna med att han
skulle fa bygga om innefatas i att hyresvarden samtyckt till
andringsarbetena (se prop. 1968:91 bihang A s. 129).

Ersattning for hinder eller intrdng i naring eller annan av
hyresgasten bedriven verksamhet utgar dels om en rorelse skadas
men kan fortsétta att drivas, dels om en rorel se maste |aggas ned helt.

Nagra narmare anvisningar for berékning av ersittningen har inte
lamnats i forarbetena till hyredagen. Daremot har det angetts att
ersdttningen skal faststéllas enligt samma grunder som erséttning for
sk. rorelseskada med anledning av expropriation (se SOU 1966:14 s.
315 f., prop. 1968:91 bihang A s. 128 f och 3 LU 1968:50 s. 86).
Vardering av en sdan skada sker i regel genom en jamférelse mellan
rérelsens eller verksamhetens antagna utveckling om expropriationen g
skett och det 1age expropriaten befinner sig i genom expropriationen (se
nedan).

Ersdttning skall enligt 58 b § andra stycket hyreslagen utga i skalig
omfattning. Jamkning bdr dock ske endast i undantagsfal (se prop.



194 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra SOU 2000:76

1968:91 bihang A s. 236). Ett ska for jamkning kan vara att hyresgasten
inte medverkat till att begrénsa skadan.

Principer for berakning av ersattning vid rorel seskada

Nar det gdler fasstéllandet av ersdttning for hinder eler intrang i
hyresgéstens verksamhet skall, som angetts, expropriationsréttdiga
regler besktas. Tanken & att en jdmforelse skall ske mellan verk-
samhetens antagna utveckling om hyresférhdllandet inte upphort att
gdla och det 1age som hyresgasten befinner sig i genom att sa har skett.
Hyresgésten skal befinna sig i samma ekonomiska ldge som om
hyresforhallandet inte upphort (ndérmare beskrivning av hur skadan skall
varderas finns i, Axlund, LVM-rapport 1993:9 Annan ersdtning
Erséttning for ovrig skada enligt expropriationdagen s. 85f.).

Det finns tre metoder att tilldmpa vid vérderingen av skada vid
nedlaggning av rorelse. Ett marknadsvéarde for en rorelse kan ofta upp-
skattas med ledning av en eller flera av dessa metoder.

Enligt substansvardemetoden gér man i huvudsak en berdkning
efter en balansrékning uppvisande det verkliga véardet av tillgangar och
skulder. Bokférda varden justeras med hansyn till marknadsvérden,
skatteskulder osv. Varderingen baseras pa fortsatt drift.

Likvidationsvardemetoden anvands i vissa fal da rordsen skall
léggas ner inom en snar framtid. Den bestdr i en bergkning av
substansvéardet varvid hansyn tas till marknadsvérden och skatteskulder.
Vid en sidan vardering bor rorelsens tillgngar vérderas som om
avveckling kunnat ske under normala forhdllanden och avvecklingen i
Ovrigt kunnat genomfdras under en forhdllandevis |ang avvecklingstid.

Sutligen avkastningsvardemetoden innebdr att man gér en
berakning av foretagets formaga att ge ekonomisk avkastning. Metoden
inneb& att nuvérdet av foretagets vantade framtida nettovinster
berdknas. Underlaget for denna berdkning hémtas vanligen fran
bokforingsmaterialet for de senaste tre-fem &ren. Om &garen §év
arbetar i rorelsen belastas rorelsen med 16n for anstdlld.

| undantagsfall kan det utga erséttning for inkomstforlust for enskild
naringsidkare, framforalt da denne p.g.a dder, sukdom €eler annan
omstandighet har svart att fa annan anstéllning eller starta en ny rorelse
(se SOU 1969:50 s. 188 f. och 263 f. samt Axlund, LVM-rapport 1993:9
Annan erséttning Erséttning for Ovrig skada enligt expropriationdagen s.
131f)

Slutligen kan ndmnas at i ett ma som Svea hovrétt nyligen provat
har erséttningen bestamts till vad en serios kopare forklarat sig villig att
betala for en rorelse som bedrevs i lokalen. Detta ansdgs utgora
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rérelsens faktiska vérde (se RH 1999:45, Higsta domstolen meddelade
inte provningstillstand).

Okade hyreskostnader

Enligt forarbetena till ersitningsbestammelserna i hyredagen far
hyresgasten i alméanhet inte ersétning for oOkade hyreskostnader.
Fragan berdrdes av departementschefen som anférde foljande (se prop.
1968:91 bihang A s. 236, jfr NJA avd. | 1981 s. 1025 samt Axlund,
LVM-rapport 1993:9 Annan erséttning Erséttning for vrig skada enligt
expropriationdagen s. 80 f.).

"Den omstandigheten att hyresgasten genom att hyresforhallandet
upphor gar miste om en lokal med sarskilt formanlig hyrakan i och for sig
inte beréttiga honom till ersdttning. Att hyran understigit vad
hyresvarden med hansyn till marknadslaget kunnat betinga sig kan inte
rimligtvis foranleda ersdttningsskyldighet for hyresvérden. Undan-
tagsvis kan dock som de sakkunniga anfort &ven 6kade hyreskostnader
vara att anses som erséttningsgill skada, namligen om hyresgésten
tvingats flytta sin verksamhet fran en storre lokal till flera mindre och den
totala hyreskostnaden Overstiger skalig hyra for den tidigare lokalen.
Motsvarande torde bora gidla i frdga om hyresvardens
anvisningsskyldighet vid uppsagning pa grund av rivning eller storre
ombyggnad. Hyran for en av hyresvarden anvisad erséttningsiokal skall
varaskalig. Nagot krav palikvardig hyra bor daremot inte uppstéllas.”

Minimiersattning

Vid vérdering av en rérelse skdl, som ndmnts, normat resultatet
belastas med vardet av rérelseinnehavarens egen arbetsinsats.
Undantagsvis kan erséttning lamnas for forlorad arbetsinkomst, om
rorelsen drivs av ndgon som till foljd av hog dder, Sukdom eler andra
omstandigheter har svart att finna likvardigt arbete. Vid vérdering av
mindre rorelser dér foretagaren gav arbetar kan darfér ibland inte
nagon ekonomisk skada konstateras. Samma sak gdller vid vardering av
vissa icke-kommersidlla verksamheter, sdsom idedlla och kulturella
foreningars verksamheter och kommunala verksamheter, sdsom dag-
hem och skolor. Darfor infordes & 1989 en regel (58 § forsta stycket
hyreslagen) som innebér att om hyresgasten har rétt till erséttning, skall
hyresvérden dltid betala erséttning med ett belopp som motsvarar en
arshyra for lokaen enligt det uppsagda kontraktet, dock hdgst et belopp
som motsvarar fyra basbelopp enligt lagen (1962:381) om alman
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forsékring (se SOU 1987:47, prop. 1987/88:146, BoU 1987/88:21, rskr.
344 och SFS 1988:927).

Med arshyra avses i detta sammanhang totalhyran, dvs. al den
ersittning &ven engangsbelopp samt ersittning for varme, varmvatten,
el och vaavgifter, som hyresgasten betaat till hyresvéarden med
anledning av hyresforhdlandet. Har hyran satts l&gre till foljd av att
hyresgasten dtagit sig att utféra arbeten eler tjanster som normalt
8ligger en hyresvérd, skall vérdet av dessa réknas in i hyran. Arshyran
skall normat avse den hyra som utgétt under den sista tolvmanaders-
perioden av hyresforhdlandet. Har hyresforhdlandet varat kortare tid,
far den hyra som utgéit for denna tid ligga till grund for en berékning av
en ashyra Denna berdknade arshyra far i sadant fal utgora
minimierséttning (se prop. 1987/88:146 s. 49).

10.1.5  Hur bet@mmesernatillampasi praktiken
Hur parterna agerar nar de vill fatill stand en villkorsandring

De flesta hyresavtal gdler for bestamd tid om tre eler fem &. Manga
av dessa avta innehdller bestammelser om att vissa av villkoren skall
under hyrestiden justeras pa en visst angivet sitt. En mycket stor andel
av lokahyresavtaen innehdler t.ex. indexklausuler som innebar att
hyran skall under hyrestiden félja konsumentprisindex (se avsnitt 5.1.5).

| samband med att ett hyresavtal [0per ut 6nskar inte sdllan endera
parten eller bada parterna ingd nytt avtal om delvis forandrade villkor.

Stockholms Fastighetségareférening har uppgett att det torde utgora
god sed i hyresforhdlanden att fore hyrestidens utgang tillséla
hyresgasten ett kontraktsfordag. Oftast tréffas nya hyresavtal som skall
bérja gélla né&r det gamla avtalet 16per ut. Det gamla avtalet sigs
sdunda inte upp.

Leder forhandlingarna inte till resultat ségs avtaen upp. Sedan
uppsagning har skett brukar parterna fortsétta att forhandla med
vaandraa Om forhandlingarna inte leder till resultat hanskjuter
hyresgasten tvisten till hyresnamnd for medling. Innan némnden kallar
till medling kan parterna anyo ta kontakt med varandra for att forsoka
gora upp tvisten utan namndens medverkan.

Av enkétsvaren framgdr att vissa storre hyresvardar véjer att forst
sdga upp avtalen och darefter forhandla med hyresgasten.

Hyresnamnder nas handlaggning av medlingsarenden
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Till hyresnamnderna inkommer varje & ett mycket stort antal drenden
angaende medling enligt 58 och 58 a §8. Under aren 1997-1999 har i
genomsnitt drygt 2 700 medlingsirenden avgjorts per ar.

Endast 20-25 procent av medlingsidrendena handlaggs vid négot
sammantrade (enligt statistik fran Domstolsverkets statistiksystem for
hyresnamnderna). De flesta anstkningar aterkallas innan nagot
sammantrade har hallits. Om ett &rende handlaggs vid ett sammantréade
och parterna inte kan forlikas pa egen hand lagger i dlmanhet némnden
fram ett fordag till forlikning. Yttrande om marknadshyra eller om en
anvisad ersittningsloka & godtagbar avges endast i tva procent av
arendena.

Séttet att handlagga medlingsirenden varierar nagot mellan de olika
hyresndmnderna.

Hyresndmnden i Stockholm, som handldgger mer an hélften av
landets samtliga medlingsdrenden, har uppgett i huvudsak fdljande om
sn handlgggning. De flesta uppsagningar av lokaler sker till den 1
oktober. Inom tva manader fran delgivningen av uppsigningen skall
hyresgésten ansdka om medling. Rotlarna infordrar erforderliga
kompletteringar och handlingarna sinds till motparten fér kénnedom
eller yttrande beroende pa ansdkningarnas innehdll. Under tiden fram till
maj-juni "ligger &endena till sig”. En del &enden vilandeforklaras pa
begdran av parterna, som vill forhandla géva. Vissa ordférande sétter
ut forberedande sammantraden i maj och juni och kvarvarande @renden
sétts ut till sasmmantréde i augusti-september. Cirka 80-90 procent av
drendena sétts ut till forhandling. En stor andel av drendena éterkallas
fore ssmmantradesdagen. Uppskattningsvis 20-30 procent av aendena
handlaggs vid ndgot sammantrade.

10.1.6  Hyresnamndernas yttranden om marknadshyra
Allméant

Utredningen har gdtt igenom i princip samtliga yttranden om
marknadshyra som avgetts vid landets hyresnamnder & 1999 (se bilaga
9). Utredningen har aven tagit del av en dd yttranden som avgetts
dessforinnan.

Nar det fors galler handldggningen framgdr att sedan det har
begarts ett yttrande om marknadshyran brukar parterna skriftligen fa
|amna uppgifter om det jamforelsematerial som de dberopar. | vissa fall
anger parterna darvid att vissa av lokalerna & "direkt jamforbara’ med
provningdokalen och vissa dberopas som ett bakgrundsmaterial.
Sarskilda sakkunnigutldtanden eler forhor med sakkunnig eler vittne
dberopas sdlan. Hyresnamnden kalar sedan parterna till et
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sammantrade och besktigar i andutning till sammantrédet prévnings-
lokalen och i allméanhet &ven de lokaler som parterna anser varai grova
drag jamforbara med prévningd okalen.

Hyresnamnderna avgor &endenai en sammanséttning bestéende av
ett hyresrdd och tva sirskilda ledaméter. Expert deltar inte. Yttrandena
a i regel enhdliga (endast en skiljaktig mening har avgetts & 1999).

Ytterst fa yttranden som avgetts ar 1999 har baserats pa en sadan
jamforelseprovning mellan i grova drag jamférbara lokaler som
omndmns i forarbetena till hyredagen (prop. 1987/88:146 s. 46).
Hyrorna har i stéllet bestdmts efter en alman vardering. Exempelvis har
inte ndgot av de yttranden som Hyresndmnden i Stockholm avgett byggt
pa ndgon egentlig jamforel seprévning och Hyresndmnden i Mamé har i
tva av dtta fall gjort jamforelseprovningar. Daremot har Hyresnamnden
i Goteborg i tva av tre yttranden gjort jamforelseprovningar. Av de
Ovriga hyresndmndernas yttranden har ett baserals pa en
jamforel seprévning.

Utredningens genomgang visar vidare att hyresnamnderna for-
hallandevis sdllan ansett att nagon av de dberopade lokalerna varit i
grova drag jamforbar med provningdokalen. | regd anfors att lokalerna
inte & "direkt jamforbara’ eler at ndgon "direktjamforelse’ inte kan
goras. Genomgangen visar ocksa att det finns vissa skillnader mellan
hyresnamnderna i fraga om hur likartade lokaler maste vara for att
anses varai grova drag jamforbara.

| de foljande avsnitten kommer det att ges vissa exempd pa
hyresnamndernas beddomningar av jamférbarheten av olika lokaler. Det
kan dock redan nu konstateras att Hyresnamnden i Stockholm under &
1999 har besktigat cirka 170 jamforelselokaer. Namnden har inte i
ndgot yttrande anfort att ndgon loka varit i grova drag jamférbar med
provningslokalen. | ett yttrande (arende nr 1808-99) anfordes att nagra
lokaler "mdjligen kunde sigas varad' i grova drag jamfoérbara med
provningslokalen. Darutéver har hyresnamnden i nagot &ende anfort att
dberopade lokaler inte ger "tillrackligt underlag for en direktjamforel se
vilket skulle kunna innebéra att ndgon lokal ansetts vara i grova drag
jamforbar med provnings okaen.

Hyresnamnden i Goteborg har i sina tva yttranden som baserats pa
jamforelseprovning ansett att sex av atta respektive fem av sex
jamforelselokaer varit i grova drag jamforbara med provningslokaerna
(&rende nr 1319-98 och 1577-98).

Hyresnamnden i Mamé har ocksa ansett att ndgra jamforel selokaler
varit i grova drag jamférbara med prévningdokalen (&rende nr 1194-98
och 358-99).

Som skd for att inte utfora jdmforelseprovning anges i almanhet
skillnader mellan lokaernai fréga om lage, storlek och standard samt att
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hyreskontrakten for jamforelselokalerna, pa grund av tidpunkten for
dessas tecknande, inte speglar det radande hyresléget pa orten.

Om det inte anses finnas férutséttningar att bestdmma hyran genom
en jamforelseprovning, maste hyran bestdmmas efter en mer allmén
vardering. | de flesta yttranden som grundas pa en allméan vardering har
aberopade jamforelselokaler beaktats som bakgrundmaterial. | atskilliga
yttranden har ocksa anforts att bedomning aven grundats pa namndens
iakttagelser vid sin besiktning och pa ""namndens alméanna kannedom om
hyresforhallandena pa orten”.

Lokaltyp

Utredningen har forsokt att ndrmare analysera hur hyresndmnderna
bedomer olika faktorer, sdsom jamforbarheten mellan olika lokaler.

En av de faktorer som dérvid & av intresse & beddmningen av om
olika typer av lokaer kan jamféras med varandra. | férarbetena anfors
att for att tva lokaler skal anses vara i grova drag jamforbara bor det
rora sig om liknande typ av loka. Som exempe pa lokatyper anges
butik, kontor och industrilokal. Det anfors ocksa att vilken typ av rorelse
éler annan verksamhet som inom sadana ramar bedrivs i lokalen inte
skall tillmétas ndgon betydelse (prop. 1987/88:146 s. 46).

| de yttranden som utredningen granskat har parterna i regel gjort
gdlande att jamforelse skall goras med lokaler som uppenbarligen maste
anses vara av samma typ som provningsokalen. Butiker har sdlunda
jamforts med butiker och kontor med kontor. Vidare har hotell jamférts
med hotell.

| ett @&rende ansdgs att en loka i gatuplan som av hyresndmnden
bendmndes kontordokal och som hyrdes av en méklarfirma, var i grova
drag jdmforbar med en butikdoka (Hyresnamnden i Mama, éende nr
358-99).

En sarskild fraga & om restaurang utgor en sarskild lokaltyp eller om
en restaurang kan jamforas med t.ex. en butik. | nagra &enden har det
namligen gjorts gdlande att butiker kan jamféras med restauranger.
Hyresnamnden i Mamo har i ett sidant &rende uttalat (arende nr 1194-
98) att de jamforelselokaler som var upplétna for annan verksamhet an
restaurangverksamhet (dvs. butiksverksamhet) inte kunde tjdna till
négon ledning vid bestamning av hyran. Skdet hafor var dels de
sarskilda krav som i olika avseenden stdls pa en restauranglokal, dels
det forhdllandet att lokalens lage for en restauranglokal inte har samma
avgorande betydelse for dess marknadshyredége som det har for en
butikdokd.

Hyresnamnden i Stockholm anforde déremot i ett yttrande som
gdlde en restauranglokal i en centrumanlaggning att den omstandigheten
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att prévningdokalen redan fran borjan hade anpassats for
restaurangverksamhet, inte medforde att lokalen pa ett sadant markant
sitt skiljer g fran Gvriga lokaler inom anl&ggningen att den skal utgora
en sarskild lokaltyp, som inte later sig jamforas med andra lokaler inom
anlaggningen. Hyresndamnden ansdg daremot att provningsdokaens
disposition och utformning var sdan att den inte kunde anses vara i
grova drag jamforbar med dberopade butiksokaler (érende nr 3776-98).

Lage

Vid bedomningen av om tva lokaer kan anses vara i grova drag
jamforbara maste laget hos lokalerna beaktas. | forarbetena anfors att
lagesfaktorns betydelse, t.ex. for butiker, maste "sarskilt beaktas'.

Vid bedomning av lagesfaktorn maste hansyn tas till omradet och
mikroléget. Ett omrdde kan indelas i olika mikroldgen som klargor
lagesskillnader inom omrédet. Mikrol&get for en butik & beroende av ett
flerta faktorer. Av betydelse & dérvid bl.a. om butiken & placerad pa
en huvudgata €eller bakgata, butikens placering langs gatan och
folkstrommar utanfor butiken.

Utredningens genomgang visar att hyresnamnderna  stéler
betréffande butiksokalers lagen mycket hdga krav pa likvéardighet for
att de skall anses vara i grova drag jamforbara. Mikroldgena maste
beddmas som i princip likvérdiga Den vanligaste orssken till att
dberopade butikslokaler inte anses vara jamforbara har utgjorts av
skillnader i fragaom l&get. | de dlraflestafal har butiksokaler som inte
legat utmed samma gata som provningdokalen inte ansetts varai grova
drag jamforbara. Det har aven tagits stor hénsyn till att affardéaget
utmed samma gata kan variera. Foljaktligen har i vissa fal
jamforelselokaler som legat en bit ifran provningdokaen inte ansetts ha
motsvarande ldge som provningdokaen (se bl.a. Hyresndmndens i
Stockholm yttrande nr 1807-99). Hornlokal har i manga fal inte ansetts
kunna jamféras med andra lokaler utmed gatan.

Till och med nér det gdllt beddomning av jdmférbarheten for lokaer
beldgna inom en och samma galeria har lagesfaktorn ansetts kunna
uteduta jamforelseprovning (se Hyresnamndens i Stockholm yttranden
nr 10690-98 och 991-99, som gélde lokaer i Sturegdlerian, Stockholm).

Hyresnamnden i Goteborg har, som namnts gjort jamforelse-
prévningar i tva drenden under foregaende ar. | det ena drendet gjordes
jamforelse med lokaler som lag utmed samma gata som prévnings-
lokalen och i det andra @rendet gjordes jamforelse med lokaler som dels
|&g pa samma gata som prévningslokaen, dels pa andra gator men nara
provningdokalen. | det forstndmnda @rendet var en av jamforelse-
lokalerna en hérnlokal (se &ende nr 1319-98 och 1577-98).
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Aven Hyresnamnden i Malmé har i ett drende ansett att lokaler som
var utspridda pa olika platser i centrala Lund var i grova drag jam
forbara. Arendet géllde hyran for en restaurangloka (drende nr 1194-
98).

Storlek

For att jamforelssprovning skal kunna goras maste provningsokalen
och jamforelselokalerna ha sddana storlekar att de kan anses vara i
grova drag jamforbara.

| ménga &arenden redovisas lokalernas totala ytor. Vidare redovisas i
almanhet hur ytorna & fordelade pa butiksytor, lagerytor, kontorsytor
m.m. Nér det gdller butikdokaer rér manga ganger den egentliga tvisten
vilken hyra som skal asittas butiksdelen. Ibland & parterna eniga om
hyran for lagerdelen och kontorsdelen.

Hyresndmnden i Stockholm har i ett yttrande (é&rende nr 1948-99)
ansett att tva butikslokaler som i fraga om total yta skilde sig med ata
procent "mdjligen” kunde jamforas med varandra (49 respektive 53
kvm). | samma drende dberopades dven en loka som var 21 procent
mindre @n en av de andra prévningdokalerna (60 respektive 76 kvm)
och 22 procent stdrre & den forstnamnda provningdokaen (60
respektive 49 kvm). Sistnamnda lokal ansags pa grund av ytskillnaderna
inte vara jamforbar med ndgon av provningsokalerna. | ett annat &rende
vid samma hyresndmnd uppgick ytskillnaderna till 14 procent
(butikdoka som jamfordes med en restaurang, 359 respektive 411 kvm)
och da anférde namnden att eftersom jamforelselokalen var "vasentligt
stérre” och dessutom hade ett béttre lage, kunde jamférelse med den
inte goras (&rende nr 6787-98 ). Det finns ocksa flera yttranden avgivna
av den hyresnamnden ar 1999 i vilka ytskillnader pa cirka 30 procent
ansetts uted uta jamforbarhet.

| de &enden vid Hyresndmnden i Goteborg dér det foretagits
jamforeseprovning har daremot betydligt stérre skillnader godtagits.
Namnden har bl.a. ansett att en jamforelselokal som hade 31 procent
mindre butiksyta (260 respektive 380 kvm) och 41 procent mindre
totalyta (260 respektive 443 kvm) an provningsokalen var i grova drag
jamforbar med provningdokaen. Déremot ansdg namnden att 44
procent mindre butiksyta (210 respektive 380 kvm) var for stor skillnad
for att en annan loka skulle anses vara i grova drag jamforbar (&rende
nr 1319-98, se nedan).

| ett annat érende vid Hyresnamnden i Géteborg (érende nr 1577-98)
som ocksa gdllde en butikslokal ansags att skillnad mellan butiksytorna
om 25 procent inte utgjorde hinder for jamforelseprovning (191
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respektive 142 kvm). Skillnaderna mellan dessa butikers totala ytor var
avsevart storre.

Hyresndmnden i Mamo har ansett att ytskillnad pa 36 procent inte
utgjorde hinder for en jamfore seprovning (49 respektive 67 kvm, érende
nr 358-99). | ett annat &ende - som gallde restauranglokaler - var bl.a
flera av jamforel seloka erna dubbelt s stora som prévningslokaen (total
ytad) men ansdgs andd vara i grova drag jamforbara med
prévningdokalen (&rende nr 1194-98).



SOU 2000:76 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra 203

Hyresnamndensi Goteborg yttrande 1999-02-26 i arende nr 1319-98

Provningslokal/ Total yta (kvm) Butiksyta m.m. (kvm)
jamforel selokal
Provningslokal 443 butiksyta 380, varav

uppackningsrum 10
Ovriga biutrymmen 63

Jamforelselokal 1 267 butiksyta 187
lager i kéllaren 80
Jamforelselokal 2 350 butiksyta 300

kontor, lager mm 2:avan 50

Jamforelselokal 3 380

Jamforelselokal 4 370 butiksyta 370, varav 10 lager
lager 2:avan 25 (ingér ev i
butiksytan)

Jamforelselokal 5 397 butiksyta 320, varav 30 anvands
for lastning
kontor, kék m.m. 2:avan 77

Jamforelselokal 6 260 butiksyta 260, varav 15 lager

Jamforelselokal 7 290 butiksyta 210, varav lager 25

lager mm. i kéllaren 80

Jamforelselokal 8 500 butiksyta 350
lager, kontor m.m. 2:avan 150

Hyresnamnden anférde att den var tveksam till jamférbarheten med
jamforelselokalerna 1 och 7 d& dessa lokaler hade avsevart mindre
butiksytor an proévningslokalen. Jamforelselokal 7 hade dessutom sdmre
affarsldge och en stor andel mindre vérdefull yta i avtalet. De 6vriga
lokalerna ansdg ndmnden inte var mer avvikande fran proévningslokalen an
att de kunde anses varai grovadrag likvéardiga.

Utformning och standard

Aven lokaers utformning och standard skall beaktas vid bedomningen
av om de & i grova drag jamforbara. | allménhet redovisas hur stor del
av en lokas totada yta som utgdr butiksyta, lageryta, kontorsyta,
personautrymme etc. Nar det gdler hotellokaer kan redovisning avse
antal rum, rumsyta, restaurangyta, konferensrum, personarum, bastu,
forréd, tvéattrum och dvriga ytor.
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Det brukar ocksa redovisas om lokaen & beldgen pa ett eler flera
vaningsplan och hur dessa forbinds med varandra.

Hur lokalen i Gvrigt & utformad - Iangd och djup - redovisas ocksa
samt storleken pa eventuella skyltfonster. | vissa fall bestar lokalen av
en réyta och ibland & den inredd.

De drenden som utredningen granskat visar pa vissa skillnader ifraga
om hur stora avvikelser betréffande utformning och standard som féar
finnas for att lokaler anda skall anses varai grova drag jamforbara. | de
drenden & 1999 dar det har foretagits jamforelseprovningar har inte
obetydliga skillnader i fraga om utformning och standard godtagits. Som
framgdr av redovisningen ovan har godtagits varierande butiksytor. Av
yttrandena framgér att dven andra skillnader mellan lokalerna inte har
ansetts utesluta jamforbarhet. T.ex. har i Hyresnamndens i Goéteborg
yttranden (érende nr 1319-98 och 1577-98) lokal med utrymme pa ett
vaningsplan jamforts med lokader vars ytor varit fordeade pa flera
vaningsplan. Vidare har en grund loka jamforts med sava rektangul&r,
kvadratisk som svagt u-formad lokal. | ett av Hyresnamndens i Mamo
yttrande, som géllde en restauranglokal, godtogs ocksa stora skillnader
(&rende nr 1194-98).

| &skilliga andra yttranden har - jamfort med de nyss namnda
yttrandena fran Hyresnamnden i Goteborg och Mamo - forhdlandevis
sma skillnader i utformning ansetts uted uta jamforbarhet.

Kvittning

Enligt forarbetena till hyredagen (prop. 1987/88:146 s. 46) kan det
forhdlandet att en lokal & samre an andra lokaler i nagot avseende i
vissa fall uppvagas av att den & béttre i nagot annat avseende, sk.
kvittning. Inte i nagot av de yttranden som utredningen tagit del av har
kvittning av olika faktorer lett till att lokaler ansetts vara i grova drag
jamfoérbara.

Antal jAmfor el sekontrakt

| askilliga yttranden anfors att en forutsétning for en jamforelse-
prévning & att det finnsinte alt for fa jamforelselokaler.

| ett yttrande av Hyresnamnden i Stockholm (érende nr 1808-99)
anfordes att "de lokder som majligen kunde sagas vara i grova drag
likvardiga & & andra sidan sa fa att de inte kan sigas pavisa nagon
generell hyresnivd'. Denna motivering tyder pa att flera lokaler - mingt
tva - kunde vara i grova drag jamforbara med prévningslokalen men att
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namnden ansdg att det behovdes ytterligare nagra for en
jamforel sprovning.

Hyresndmnden i Mamé har déaremot i ett fall bestémt hyran efter
jamforelse med tva lokaler (&rende nr 1808-99).

| de tva tidigare namnda yttrandena fran Hyresnamnden i Géteborg
ans3gs att hyran kunde bestammas genom en jamforelse med sex
respektive fem lokaler (drende nr 1319-98 och 1577-98).

| nagra yttranden har det funnits endast en loka som ansetts vara i
grova drag jamforbar. Hyresndamnden i Goteborg anforde i ett sadant
fall at "for att ett marknadshyresyttrande skall kunna grundas pa en
direkt jamforelse med andra lokaler krévs att dessa & sa manga att de
utvisar en hyresnivad En enda direkt jamforbar loka kan inte grunda en
niva for direktjamforelse’ (arende nr 574-98). Samma standpunkt har
intagits av Hyresnamnden i Umea (arende nr 186-99).

Alder p& jamforel sekontrakten

| en mycket stor andel av yttrandena har den omsténdigheten att
hyreskontrakten for jamforel selokalerna varit nagra & gamla, aberopats
som skd foér att lokalerna inte kan anvandas vid en jamforel seprévning.
Det har i dessa fal inte angetts huruvida lokalerna i sig varit i grova
drag jdmforbara med prévningd okalen.

Nér det sedan gdler hur gamla avtalen for jamforelselokalerna far
vara for att representera det géllande marknadshyresléget varierar detta
rimligen fran tid till tid beroende pa hyresutvecklingen; ligger hyrorna pa
of6randrade nivaer under flera &r maste aven flera ar gamla avtal anses
representativa.

Under det & som utredningen granskat - 1999 - har Hyresnamnden i
Stockholm i flera &enden uttalat att stor forsiktighet bor iakttas med
avtal som & 6-12 manader gamla (se bl.a. &rende nr 1948-99).
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Enhetlig hyresniva eller den mest sannolika hyran

Om det finns lokaler som & i grova drag jamférbara med provnings-
lokalen skal, enligt forarbetena till hyredagen, hyran bestémmas genom
en jamfordse med dem. | forarbetena antyds darvid tva st for
jamforelsen. Om jamforelsematerialet utvisar en '"enhetlig hyresniva"
kan hyran bestdmmas i enlighet ddrmed. Uppvisar jamforel sematerialet
spridning pa hyrorna, méaste hyran bestammas "med utgangspunkt fran
den hyresniva i jamforesemateridet som framst& som den mest
sannolika vid ett utbud av lokalen p& marknaden” (prop. 1987/88:146 s.
46).

| de bada yttrandena fran Hyresnamnden i Goteborg som baserats
pa jamforelseprovning har det inte forelegat nagon enhetlig hyresniva
Hyran har i gélet bestdmts enligt det andra alternativet. | ett av dessa
(&rende nr 1319-98) anfordes att en genomsnittlig hyresniva ligger i
narheten av den hyresniva hyresgasten angivit (553 000 kr). Med
beaktande av den tendens som kan konstateras i hyresutvecklingen
finner namnden at lokalens mest sannolika hyra vid ett utbud pa
marknaden skulle vara 600 000 kr.

Hyresnamnden i Mamo har gjort jamforelseprovning i tva fall.
Nagon enhetlig hyresniva har inte heller forelegat i dessa arenden.

Allméan vérdering

Hyran har i de flesta yttranden som avgetts & 1999 bestamts efter en
alman vardering. Hyresnamnderna forefaller - nagot forenklat - tillampa
tva olika metoder vid denna vardering. Den ena metoden bestar i en
vardering av det dberopade jamforelsematerialet och den andra i en
almén skaighetsbeddmning.

| de yttranden som grundats pa en véardering av det aberopade
jamforelsematerialet har altsa det dberopade jamforelsemateridet -
som bestétt av lokaler som inte ansetts vara i grova drag jamforbara
med provningdokalen - beaktats. Skillnader mellan jamférel selokalerna
och provningdokaen, tex. i friga om storlek och lage, som kan
motivera hyresskillnader har beaktats. Vidare har dlder pa hyreskon-
trakten beaktats. Tendenser i hyresutvecklingen har ocksa vagts in (se
bl.a Hyresndmndens i Stockholm yttranden i &rende nr 10690-98, 966-
99 och 1927-97, Hyresnamndens i Goteborg yttrande i &rende nr 333-
335-99, Hyresndmndens i Vasterds yttrande i &aende nr 26-99,
Hyresnamndens i Umea yttrande i &ende nr 255-99 samt
Hyresndamndensi Luled yttranden i &rende nr 206-98, 4-99 och 79-99).

| de yttranden som baserats pa en allman skélighetsbedomning
forefaler jamforelsematerialet inte ha haft nagon avgorande betydelse
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for namndens stallningstagande. Dessa yttranden & ocksa mycket
kortfattade och ndgra egentliga skd finns inte. | dtskilliga yttranden har
endast angetts - utdver att dberopade lokaer inte & jamforbara med
provningdokalen - att yttrandet har grundats pa dels hyresnamndens
egna iakttagel ser vid besiktningen, dels némndens alménna kdnnedom
om hyredéget pa orten. Det brukar i regel ocksa anges att
hyresnamnden beaktat det dberopade jamférelsematerialet som ett
bakgrundsmaterial.

Exempelvis anforde Hyresnamnden i Stockholm i ett yttrande
(&rende nr 1948-99) att "jamforelsematerialet inte ger ett tillr&ckligt
underlag for att marknadshyran skall kunna faststallas. ---
Namnden ar i stéllet hanvisad till att géra en mer allmén
skalighetsbedomning grundad pa iakttagelserna vid besiktningen
och sin allméanna kannedom om hyreslaget pa orten. | sistnamnda
hanseende soker namnden dock viss vagledning i det av parterna
aberopade jamforelsematerialet”. | ett annat drende (arende nr 2405-
99) anforde hyresnamnden att "det inte var majligt att géra nagon
direktjamforelse for att bedoma skalig marknadshyra.
Hyresnamnden &r darfor héanvisad till en mer allméan
skalighetsbedomning som da far grundas pa vad namnden kunnat
iaktta vid besiktningen, vad som i évrigt forekommit i &rendet och
namndens allménna kannedom om hyrorna i Sockholms
innerstad”.

Hyresndmnden i Mamd anférde i ett yttrande som gallde ett hotell
(&rende nr 258-98) att da "namnden inte sjalv tillfort drendet nagot
jamforelsematerial far namnden efter en mer allméan véardering
bestdmma marknadshyran for provningsliokalen. Denna vérdering
far grundas pad namndens kdnnedom om hyreslaget generellt i
Malmo betraffande detta slag av upplatelse. Harvid kan de
aberopade jamforel seobjekten tjana till en viss ledning som ett s.k.
bakgrundsmaterial". Vad hyresnamnden grundade sin kdnnedom om
"hyredaget generdlt i Mamo betréffande detta dag av upplatelse”
angavs inte.

Vissa avtalsvillkor

Enligt 12 a 8 namndlagen, skal hyresndmnden yttra Ssg om marknads-
hyran for lokalen.

Om hyresndmnden finner att den hyra som hyresvérden har begart
inte Overstiger 1&genhetens marknadshyra, begransar hyresnamnden sitt
yttrande till att ange att fordrad hyra & skdlig. Om namnden déremot
finner at den av hyresvarden fordrade hyran Overstiger lokaens
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marknadshyra, anger ndmnden marknadshyran. Marknadshyran anges
datill visst bestamt belopp.

| en stor andel av de &enden som utredningen granskat har
hyresvérden yrkat att hyresgasten skall betada dels en bestamd hyra,
dels en rorlig hyra bestdende av den fastighetsskatt som kan anses
belopa pa lokaden. Vidare begérsi almanhet att hyresgasten skall betda
kostnader for uppvarmning, varmvatten, strom m.m. (kalhyra).
Hyresnamnderna brukar i dessa fall utga fran att hyresgasten skall
betala de rorliga kostnaderna inklusive fastighetsskatten och bestdmma
den fasta hyran som hyresgasten déarutver skall betala.

Skulle hyresvarden kréva en indexreglerad hyra, far hyresndmnden
ta stéllning till dels om hyran skal varaindexreglerad, dels hur stor andel
av hyran som skadl vara indexreglerad, dels pa vilket st
indexregleringen skall goras (se bl.a Hyresnamndens i Luled yttrande i
arende nr 4-99).

Det har ocksa forekommit att det framstédlts yrkande om sk.
omsittningshyra. Det har da yrkats att hyran skall bestémmeas till viss
andel av omséttningen av den verksamhet som hyresgasten bedriver i
lokaen. | alméanhet kombineras en omséttningshyra med en viss minimi-
respektive maximihyra. Hyresndmnden i Stockholm har i flera &enden
ansett sig inte kunna faststélla ndgon omséttningshyra. Namnden har
motiverat det med att en omsdtningshyra & en rorlig hyra
Hyresnamndens bedémning av marknadshyran skall inte vara knuten till
den befintliga hyresgasten utan till vad marknaden kan antas betda.
Hyresnamnden har i stéllet bestamt en fast hyra for lokalen (se bl.a
arende nr 12239-97).

Hyresnamnden i Luled har i ett fall angett att om hyresvardens krav
pad omsittningshyra antas, skall den marknadshyra som namnden
bestdmt utgdra minimihyra (&rende nr 4-99)

Hyresnamnderna har i 6vrigt utgétt fran de villkor som hyresvéarden
kravt for att forlanga avtalet. | nagra fall har det darvid invants av
hyresgasten att vissa av villkoren - bl.a. att hyresgasten skall halla dppet
sena vardagskvélar eller under helger - varit oskdliga. Hyresnamnderna
har i dessa fall utgdit fran de av hyresvéarden fordrade villkoren for
forlangning och faststéllt marknadshyran med besktande av dem. |
négra fal har hyresnamnden for Ovrigt forklarat att den anser att
fordrade villkor i Sg & skdliga (se Hyresnamndens i Stockholm yttrande
i éende nr 12552-98).

Hyresndmnden i Mamo har i ett &rende (&rende nr 199-98), som
gdlde hyran for en restaurangloka, uttalat att "en hyrestid om ett &
framstér som for kort tid. En sa begransad hyrestid inverkar starkt
sankande pa lokalens marknadshyra. | samma riktning verkar kravet pa
en bankgaranti om 200 000 kr. De namnda hyresvillkoren leder
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dessutom till en okad osdkerhet vad gédler beddomningen av rétt
marknadshyra for prévningslokaen". Ett & senare begérdes ett nytt
yttrande for lokalen (drende nr 145-99). DA hade hyresvarden tagit
tillbaka kravet pa bankgaranti och gick med pa en hyrestid om tre &.
Hyresnamnden uttalade da att "en hyrestid om tre & far bedomas som
godtagbar. Den langre hyrestiden och det borttagna kravet pa sakerhet
verkar sdledes htjande pa marknadshyran”.

Framflyttning av upphorandetidpunkten

Ett yttrande om marknadshyra skal avse hyran vid hyrestidens utgang
och anses inte kunna avges efter denna tidpunkt.

Genomgangen som utredningen har gjort visar emellertid att de flesta
yttranden avges efter den i hyreskontraktet foreskrivna hyrestiden.
Parterna brukar namligen i samband med ait det begérs yttrande
komma 6verens om att flytta fram tidpunkten for avtaets upphdrande
med vanligtvis en eler tva manader eler, i vissa fal, tre manader.
Samtidigt brukar det bestémmas att yttrandet skall avse hyran vid den
ordinarie hyrestidens utgang.

10.1.7  Organisationernas synpunkter betréffande
skdig hyra

Under & 1994 tillskrev Sveriges Fastighetsigareforbund Justitie-
departementet och papekade att systemet med jamforel seprovning inte
fungerade tillfredsstéllande. Enligt forbundet undergrévdes hyresnamn-
dernas auktoritet nar de i stor utstréckning forkastade det aberopade
jamforelsemateridet och i stédlet gjorde skdighetsbeddmningar vars
motiv var svara att genomskada.

Svensk Handd tillskrev &ret efter - 1995 - departementet och
framforde snarlik kritik. Svensk Handel menade bl.a. att det var mer
dler mindre omgjligt att forutse resultatet av hyresndmndernas
skdlighetsbeddmningar. Enligt Svensk Handel skulle mgjligheten for
parterna att bedoma marknadshyran efter att de fatt del av det
dberopade jamforelsematerialet oka om huvudregeln om jamforelse-
provning tilldmpades, vilket i sin tur skulle leda till storre forutséttningar
for uppgorelser.

Forevarande utredning har genom enkéter som tillstéllts organisa
tionerna och hyresndmnderna inhéamtat synpunkter angaende bestam
melserna om skalig hyra och medlingsférfarandet. Utredningen har aven
berett Lokamarknadskommittén - som & ett gemensamt arbets- och
forlikningsorgan mellan Sveriges Fastighetségareftrbund, Svensk
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Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare - tillfalle att
lamna synpunkter pa hur kommittén ser pa den nuvarande tillampningen
av bestdmmelsen om skdlig hyrai 57 a 8 hyredagen och vilken typ av
fordag som utredningen i denna del bor l&mna Lokamarknads-
kommitténs svar har bifogats som en sarskild bilaga (bilaga 10).

Sedermera har Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare och
Svensk Handdl ingett vissa kompletterande skrivelser till utredningen.

Svensk Handd har i en skrivelse (daterad den 17 februari 2000)
foredagit att hyresnamnden i samband med ett yttrande om marknads-
hyran &en skal fa befogenhet att yttra sig 6ver huruvida de av
hyresvérden i1 Ovrigt uppstdlida villkoren strider mot god sed |
hyresforndlande eler ejest & oskdliga mot hyresgasten. Ett sadant
yttrande skall enligt Svensk Handel fa samma presumtionsverkan som
ett yttrande om marknadshyran och skall kunna frangéds av domstol
endast om det & uppenbart att hyresndmnden gjort en felaktig
beddmning.

Vidare har Svensk Handd (skrivelse daterad den 24 mars 2000)
papekat att det hander att hyresnamnderna inte hinner avge yttrande om
marknadshyra fore hyrestidens utgdng. Hyresnamnden begar da att
hyresvarden skall medverka till att flytta fram avflyttningsdagen s3 att
yttrande kan lamnas fore hyrestidens utgdng. Om nagot yttrande inte
har avgetts fore hyrestidens utgang, avskriver hyresnamnden &rendet
fran vidare handlaggning och hyresgasten f&r da inte ett végledande
yttrande, vilket & otillfredsstdllande. En lagandring bor enligt Svensk
Handel darfor goras sa att hyresnamnden far befogenhet att flytta fram
avflyttningsdagen i uppsagningen i avvaktan pa namndens yttrande. Det
skal samtidigt inféras en bestdmmelse om att hyresndmndens yttrande
skall avse hyresvillkoren vid den ursprungliga upphdrandetidpunkten.

Slutligen har Svensk Handel foredagit att det skall vara hyresvérden
- inte hyresgésten - som vid vérdens egen uppségning skall hénskjuta
tvigt till hyresnamnd fér medling.

10.1.8  Organisationernas och hyresndmndernas
synpunkter betr&ffande erséttningsreglerna

Utredningen har tillfrégat berdrda organisationer och hyresnamnder om
ersattningsbestdmmel serna.

Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare har
anfort att principerna for berékning av rorelseskada bor ses over. Enligt
forbunden skall rorelsens marknadsvérde vid tiden for uppsagningen
vara avgorande vid faststallandet av skadestandets storlek. Vid berdk-
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ningen av marknadsvardet skall beaktas vad en klok och serids kopare
vid tiden for uppsagningen var villig att betala for rorelsen.

| Gvrigt har det inte framforts nagra sarskilda synpunkter betraffande
huvudregeln  om  berékning av  esdtning vid obefogad
forlangningsvagran.

Vad sedan gdler bestdmmelsen om minimierséttning, varierar upp-
fattningarna  kraftigt. Sveriges Fastighetsdgareforbund  anser  att
bestammelsen om en minimiersitning pa en arshyra, dock hogst fyra
basbelopp, & va avvagd. Svensk Handd, Sveriges Hotell- och
RestaurangfOretagare samt Hyresgasternas Riksférbund, anser daremot
att minimiersattningen bor hojas.

Sveriges Hotell- och RestaurangfOretagare anser att minimi-
ersittningen bor hojastill en arshyra dler, i andra hand, en arshyra dock
hogst &tta basbelopp. Svensk Handel menar att minimierséttning bor
uppga till en drshyra, dock lagst tio basbelopp. Enligt Hyresgasternas
Riksférbund bor minimierséttningen hojastill tre arshyror, dock hogst tio
basbelopp. Vidare anser Hyresgasternas Riksforbund att det bor i vart
fal for de svagaste lokalhyresgasterna inforas ett  direkt
besittningsskydd.

Aven bland hyresndmnderna réder delade meningar om
bestdmmelsen om minimiersdttning bor andras. Landets tre storsta
hyresndmnder har i sina svar anfort att det kan finnas skéd att hoja
minimierséttningen. De har bl.a. pekat pa att lokahyrorna har hojts
forhallandevis kraftigt under de senaste aren.

Hyresnamnden i Stockholm har anfort foljande. En arshyra i
Stockholm Gverstiger ofta fyra basbelopp. Fragan & darfér om inte
minimiersittningen borde hojas. Vid vissa hyresavtal dar ndgon forlust
egentligen inte kan pdvisas eler & svar att pavisa, torde hyresgasten
vidare &t kunna kopas fri med fyra basbelopp. Besittningsskyddet ar da
inte mycket vart.

Hyresnamnden i Jonkoping och Hyresnémnden i Orebro anser inte
att det & pakallat att andra bestdmmel sen.

10.2  Overvaganden och fordag
10.21  Skélig hyra

Utredningens férdag Den nuvarande bestémmelsen om att en kravd
hyra inte anses skdlig om den dverstiger den hyra som lokaen vid
hyrestidens utgdng kan antas betinga pa Oppna marknaden
(marknadshyra) behdlls. Likasa behdlls bestammelsen om att, nér
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marknadshyran bestams, framst hyran for nérmast jamférliga lokaer
paorten skall beaktas.

Den nuvarande tilldmpningen av 57 a 8§ hyreslagen om skalig hyra

Enligt direktiven skall utredningen undersbka hur jdmforel seprovningen
enligt 57 a § hyredagen gér till. Om undersokningen ger ska for det,
skal utredningen Gvervaga pa vad sitt bestammelsen bor andras (dir.
1997:97 s. 4 f. och 18).

| 57 a 8§ hyredagen finns dels en definition av vad som utgor skaig
hyra, dels en bestammelse om hur skédig hyra skall faststédllas.

Bestammelserna i 57 a § hyredagen tillampas av hyresnamnden nér
den avger yttrande enligt 12 a § namndlagen om marknadshyra. De
tillampas ocksd av domstol vid ersitningstvis med anledning av
obefogad forlangningsvagran. Givetvis beaktas bestammelserna ocksa
av hyresnamnden vid medling och av parter vid enskilda forhandlingar
om hyresvillkor.

Den kritik som organisationerna pa hyresmarknaden framfort har
utedutande tagit sikte pa det sitt som hyresnamnderna tillampar
bestdmmelserna i samband med avgivande av yttrande om marknads-
hyra

Utredningen har gétt igenom ett stort antal yttranden som landets
hyresndmnder avgett (se avsnitt 10.1.6 och bilaga 9). Vidare har
utredningen genom enkater inhamtat synpunkter fran organisationer och
hyresnamnder. Lokamarknadskommittén har ocksa yttrat sig (bilaga
10).

| 57 a § forsta stycket hyredagen foreskrivs att en krévd hyra inte
anses skdlig, om den 6verstiger den hyra lokalen vid hyrestidens utgang
kan antas betinga pa 6ppna marknaden (marknadshyra). Vidare anges
att né&r marknadshyran bestéams, skall framst beaktas hyran fér ndrmast
jamforliga lokaler pa orten. Endast om det finns sirskilda skd fér
hénsyn tas till okning av lokdens vérde som en hyresgast har
astadkommit.

Enligt forfattningskommentaren (prop. 1987/88:146 s. 46) skl i
forsta hand goras en jamférelse med lokaler som i vart fall i grova
drag kan anses motsvara varandra. Om det saknas i grova drag
jamforliga lokder pa orten, fa lokalens marknadshyra bestdmmas
genom en mer allméan vardering.

Av intresse & ocksd att det i den allmanna motiveringen (aa s. 21
f.) anfors att marknadshyran far, som den definieras i lagtexten, anses
synonym  med  begreppen mest  sannolik  hyra  och
marknadshyresvarde i fastighetsekonomisk teori.
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Huvudregeln & altsd att hyran skall bestdmmas genom en
jamforelse med hyrorna for i grova drag likvardiga lokaer. Den
genomgang som utredningen har gjort visar emellertid att ytterst fa
yttranden har baserats pa jamforelseprovning. T.ex. har inte ndgot av de
yttranden som Hyresnamnden i Stockholm avgett & 1999 baserats pa
jamforelseprovning. Aven de yttranden som namnden avgett dess-
forinnan har baserats pa dlmanna véarderingar. Hyresnamnden i
Goteborg har gjort jamforelseprovning i tva av tre drenden & 1999 och
Hyresnamnden i Malmo i tva av tta &renden. Ovriga hyresnamnder har
under foregdende & avgett ett yttrande som grundats pa en
jamforel seprovning.

En forutséttning for att det skall kunna géras jamforelseprovning a
at det finns lokder som i vart fal i grova drag kan anses motsvara
provningdokalen. | forarbetena har angetts sarskilda kriterier for
beddmningen av om lokaer &r i grova drag jamforbara. Det anges att
det bor rérasig om liknande typ av lokal och som exempel anges butik,
kontor och industrilokal. Vilken typ av verksamhet som inom sadana
ramar bedrivs i lokalerna skal dock inte tillmétas ndgon betydelse.
Vidare anges att lokalernas lage, storlek, utformning och standard
bor varai grovadrag likvérdiga (prop. 1987/88:146 s. 22 och 46).

Nar det forst galler typ av lokal, dberopas av parterna i alméanhet
lokaler som anses vara av sammatyp som prévningsokaen.

Den faktor som i de flesta fall medfér att det inte anses kunna
utforas jamforel seprovning & avvikelser i fragaom |aget. | forarbetena
uttalas for ovrigt att lagesfaktorns betydelse, t.ex. for butiker, maste
sarskilt beaktas.

Hyresndmnden i Stockholm har ansett att 18get och framforallt
mikroléget har mycket stor betydelse. | de flesta &enden har namnden
funnit att endast lokaler som ligger p& samma gata och dessutom néra
varandra har likvérdiga lagen. Hyresnamnden i Stockholm har pa grund
av lagesskillnader t.o.m. ansett att lokaler som ligger mycket nara
varandrai en galleriainte &r i grova drag jamférbara. Hyresndmnderna i
Goteborg och Mamé har i négra drenden ansett att lokaler som ligger
paolika gator kan varai grova drag jamforbara.

Aven skillnader betraffande storlek, utformning och standard har i
en hel del drenden ansetts utesluta jdmforel seprovning. Det finns vissa
skillnader mellan hyresnamndernas beddmningar av dessa faktorer.
T.ex. har Hyresnamnden i Stockholm ansett att skillnader betréffande
tota ytstorlek pa 14 procent utesluter jamforelse, medan Hyresndmnden
i Goteborg och Hyresndmnden i Mamd godtagit betydligt stérre
avvikelser. Hyresndmnden i Stockholm har ocksa uppstéllt mycket htga
krav pa likhet betréffande planldsning. Hyresnamnden i Goteborg och
Hyresnamnden i Malmo har daremot i nagra arenden ansett att lokaler
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med utrymmen pa olika antd vaningsplan och lokder med olika
utformning i vrigt kan jdmféras med varandra.

Vidare kan konstateras att det i manga yttranden har anforts att
dberopade lokaer inte & "direkt jamforbara’ med prévningdokaen dler
at de inte kan beaktas vid en "direktjamforelse’. Varken i hyredagen
eller i dess forarbeten foreskrivs dock att lokalerna skal vara "direkt
jamforbara’ utan endast att de bor vara i grova drag jamforliga’.

Slutligen kan namnas att hyresndmnderna ofta dberopar ddern pa
hyreskontrakten for jamforelselokalerna som ett skd till att lokaerna
inte kan besaktas vid en jamforelse.

Utredningen kan givetvis inte ange hur stora skillnader betr&ffande
lage, storlek, utformning och standard som f& finnas mellan tva lokaler
for att de anda skall anses varai grova drag likvardiga. | forarbetenatill
bestammel serna (prop. 1987/88:146 s. 46) anfors att huvudregeln &r att
jamforelse skall gbras med i grova drag jamforliga lokder. Det finns
sdlan tva lokaler med identiska lagen och som dessutom & lika stora
och har samma utformning. For att huvudregeln om jamforel seprovning
inte skall vara en chiméar maste sdlunda vissa skillnader accepteras. Om
tex. en ytskillnad pa tio procent skulle uteduta jamforelseprovning,
skulle i princip adrig en jdmforelseprovning kunna goras. Detta géller i
synnerhet eftersom det bor finnas i vart fal nagra lokaler som anses
vara jamforliga med provningslokalen.

Det forndller sig visserligen sa att kvadratmeterhyran kan variera
beroende pa lokalens totala storlek. Skillnaderna torde emélertid vid
mindre ytskillnader inte vara pétaglig och genom en jamforelse med
fleralokaler kan ett ndgorlunda réttvisande resultat erhdllas. Vidare kan
hyran variera beroende pa lokalens utformning och standard.
Hyresndmnden kan emdlertid ta hénsyn till skillnaderna né den
faststédller hyran. | férarbetena (prop. 1987/88:146 s. 46) anfors
namligen att lokaens marknadshyra fa "med beaktande av den
tendens som kan konstateras i hyresutvecklingen, bestammas med
utgangspunkt fran den hyresniva i jamforelsematerialet som
framstdr som den mest sannolika vid ett utbud av lokalen pa
marknaden. Darvid bor rimlig h&nsyn tas till de skillnader som kan
konstateras hos lokalerna i jamforelsematerialet. Vidare bor
beaktas att gamla hyresavtal som inte nyligen forlangts kan ha
traffats i en helt annan marknadssituation é&n den som géaller vid
jamforel setidpunkten. Den foreslagna metoden for bestammandet
av en lokals marknadshyra har likheter med den ortprismetod som
anvants for bestammandet av en fastighets marknadsvérde vid
expropriation”. Hyresnamnden kan altsa beakta att provningslokalen
& t.ex. ndgot mindre an jamforelselokalerna eller har en hogre standard
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och bestamma en nagot hogre kvadratmeterhyra &an vad
jamforelsemateriaet utvisar.

Utredningen anser altsa att hyresnamnderna i en del &renden har
uppstallt hogre krav pa likvardighet mellan lokaerna 8n som avsetts.
Vidare skal inte dldern pa hyreskontrakten for jamforelselokalerna
medfoéra att lokalernainte anses varai grova drag likvérdiga

Hyran har i de flesta yttranden faststéllts genom en alman vérdering
dler dlman skalighetsbeddmning. Atskilliga av dessa yttranden saknar
egentlig motivering. | alméanhet anférs att hyresnamnden besktat sina
iakttagel ser vid besiktningen och sin alméanna kannedom om hyred&get i
orten samt att det dberopade jamforelsemateridet besktats som ett
bakgrundsmaterial. Nagon analys av jamforelsematerialet finns inte.

| regel forlanger parterna sina hyresforhdlanden pa de villkor som
hyresnamnden funnit vara skaliga. Det tyder pa att yttrandena har, trots
den kritik som framférts, en god acceptans pa marknaden. Givetvis kan
presumtionsregeln i hyreslagen - som gor att det & mycket svart for en
part att fa ersittning respektive undgd ersittningsskyldighet om han
anser att yttrandet &r felaktigt - ha betydelse i detta avseende. Nagon
kritik bestdende i att yttrandena rent generellt skulle ligga Gver dler
under gallande hyresnivaer har inte framforts.

Mar knadshyran skall aven fortsattningsvis bestdmmas genom en
jamforelse med hyrorna for narmast jamférliga lokaler pa orten

Utredningen har mot bakgrund av de iakttagelser som gjorts vid
genomgangen av yttrandena Overvégt om bestdmmelserna om skdlig
hyra bor andras.

Nér det forst gdller bestdmmelsen om att marknadshyra utgoér norm
vid bestamning av skdlig hyra, ssknas anledning att foreda andring.
Samma sak gdler bestdmmelsen om det sit pa vilket hyran skall
bestémmas (dvs. genom en jamférelse med hyrorna for nérmast
jamforliga lokaler pa orten). Som framgar av L oka marknadskommitténs
yttrande (bilaga 10) anser kommittén - i vilken Sveriges
Fastighetsagareforbund, Svensk Handel och Sveriges Hotell- och
Restaurangforetagare ingar - att marknadshyran aven fortsattningsvis
skall bestdmmas genom en jamférelse med hyrorna for andra lokaer
och att parterna skall sorja for utredningen.

Det som kan Overvégas &r att i lagtext och lagforarbeten narmare
beskriva hur jamforelsen med andra lokder skall utforas. Det skulle
exempelvis kunna uppdtdllas sérskilda hjdlpregler for hur  stora
ytskillnader eler skillnader i andra avseenden som f&r finnas mellan
prévningd okalen och de lokaler som det gors jamforel ser med.
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En precisering av nu antytt dag blir med nddvandighet mycket
komplicerad. Den kan ocksa leda till mindre 6nskvarda resultat i vissa
fall. | praktiken torde det ndmligen vara mycket svart att konkretisera
hur stora skillnader i fraga om lage, utformning och standard som kan
talas. Egentligen & det endast skillnader i fraga om lokalers storlek som
skulle kunna regleras - t.ex. genom en hjédpregel om att lokaler & i
grova drag jamforbara om deras totala ytor inte skiljer sig & med mer
an 40 procent. | praktiken skulle &ven en sddan hjdpregel kunna dafdl.
Hur stora ytskillnader som kan accepteras beror namligen pa vad det ar
for typ av lokal samt lokaens storlek och 6vriga utformning. En storre
procentuell ytskillnad bor nog tolereras for lager och industrilokaler an
for butiker. Desto storre en loka &r, desto storre ytskillnader bor ocksa
godtas. For en butik om 50 kvadratmeter skulle kanske en ytskillnad pa
40 procent ligga i Overkant medan for en lagerlokd om 5 000
kvadratmeter, en ytskillnad om 100 procent utan vidare skulle kunna
accepteras.

En jamforelse kan ocksa goras med reglerna i expropriationsagen
(1972:719). | expropriationdagen anges (4 kap. 1 8) att 16seskilling skall
betdas med belopp som motsvarar fastighetens "marknadsvérde’.
Négon reglering av hur marknadsvérdet skall bestdmmeas finns inte. |
stélet utvecklas i forarbetena olika metoder for berékning av
marknadsvéardet.

Utredningen har mot bakgrund av det anforda funnit att det inte &
lampligt att narmare lagstifta om hur provningen skal ga till. For att de
nuvarande bestammelsernaii storre utstrackning skall kunna tillampas pa
det sitt som var avsett, vill utredningen peka pa ndgra andra saker.

Forst och framst bor parter ta fram ett relevant jamforelsematerial. |
en del &enden som utredningen granskat har det dberopats sadant
jamforelsematerial som uppenbarligen inte kunnat ligga till grund for en
jamforelseprovning. Ett sitt for en part att fa fram ett relevant
jamforelseunderlag kan vara att anlita en sakkunnig véarderingsman, vars
skriftliga utldtande om marknadshyran kan aberopas av parten. Parten
kan dessutom begéra att infor hyresnamnden fa hadla muntligt forhor
med  véarderingsmannen.  Givetvis maste  underlaget som
varderingsmannen stodjer sitt utldtande pa, dvs. ett antal jamforelse-
objekt, redovisas pd samma sitt som ett vanligt jamforelsematerial, sa
att namnden kan gora en egen beddmning av materialet.

Om hyresnamnderna oftare skulle utfora jamforelsepréovningar och
narmare redovisa hur det dberopade jamforelsemateriaet vérderas,
skulle detta rimligen leda till att parterna blir mer bendgna att dberopa
ett sA rlevant jamforelsematerial som majligt eftersom de da béttre
kunde se sambandet mellan jamférelsematerialet och bed utet.
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Hyresnamndernas handlaggning av yttrandena skulle ocksa kunna
forandras. | en del &enden som utredningen granskat, har det i
praktiken varit omajligt att utféra nagon egentlig jamforelse pa grund av
att det saknats relevanta uppgifter om de dberopade jamforelse-
lokalerna. Enligt 16 f 8 hyredagen skal hyresnamnden verka for att
utredningen fa den inriktning och omfattning som & lamplig.
Hyresnamnderna skulle enligt utredningens mening i storre utstrackning
an som for narvarande sker kunna gora parterna uppmarksamma pa
vad det & for uppgifter om jamférelsdokalerna som bér redovisas.
Detta skulle kunna ske genom att namnderna uppréttar séarskilda
formular som tillstéls parterna. Formuldren skulle kunna innehdlla
begéran om uppgifter om total ytstorlek, butiksyta, lageryta, kontorsyta,
tidpunkt for tecknande av hyreskontrakt m.m. Med ett mer komplett
underlag forbéttras forutsdttningar for att gora jamforel seprovning.

N&r det sedan gdler bedomningen av det dberopade materialet
framgar av redogorelsen ovan att utredningen anser att hyresnamnderna
i en dd arenden har uppstdlt hogre krav pa likvardighet melan
provningdokalen och jamforelselokalerna @an som & avsett. Likasa har
ddern pa hyreskontrakten for jamforelselokalerna dberopats for att
lokaerna inte skall beaktas vid en jamforelseprovning, vilket inte heller
stammer Overens med forarbetena. Utredningen anser altsd att
hyresnamnderna bor - rent generellt - sanka kraven pa likvardighet vid
bedémningen om lokaler &r i grova drag jamforbara med varandra.

Sedan hyresnamnden tagit stdlning till vilka lokaler som & i grova
drag likvardiga med prévningsokalen, maste namnden rékna om ala
arshyror till kvadratmetershyror. Hyrorna for jamforel selokalerna maste
sedan - vilket framgdr, som namnts, av forarbetena till hyresagen -
normaliseras med avseende pa varme, vatten, underhdl, bevakning
m.m. Aven skillnader i fréga om lage, storlek, utformning och standard
bor korrigeras. Skillnader som kan hénféras till den tidpunkt vid vilken
varderingen avser och tidpunkten for hyreskontraktens tecknande bor
ocksa korrigeras.

Det kan ocksa finnas anledning att uppméarksamma upplatelse-
andamdlet. T.ex. skall en butik, oavsett vad det sdjs for varor i den,
jamforas med andra butiker. Tilldter hyresavtalet for butiken ett
begransat upplatelseandamd - t.ex. viss typ av detaljhande - kan hyran
mot bakgrund hdrav behdva korrigeras vid en jamférelse med en
butiksloka vars hyresavtal medger ett bredare upplatelseéndamal - t.ex.
detaljhandd.

Materiella skillnader mellan lokaerna kan korrigeras pa olika sitt.
T.ex. kan en lagre standard hos en jamforelsdlokal jamfort med
provningsokalens standard korrigeras pa sa sétt att jamforelselokaen
asitts en nagot hogre hyra per kvadratmeter an vad den egentligen har



218 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra SOU 2000:76

(I Mest sannolik hyra for lokaler - Principer och metoder, 2 uppl., 1991
s. 70-74 av Hakan Bejrum och Stellan Lundstrom, upptas nagra exem-
pel pa hur korrigeringar for varierande kontraktsinnehdll, standard och
funktionalitet samt tidskorrigering kan utforas).

Hyror som inte kan anses representativa for marknadshyreslaget pa
grund av speciella relationer mellan hyresvérden och hyresgasten eller
pagrund av kortsiktig och spekulativ verksamhet bor bortses fran.

Vidare bor det uppmérksammeas att en jamforelseprévning nddvan
digtvis inte behtver avse kvadratmetershyran pa lokalernas totala ytor. |
stéllet kan biytor - t.ex. lager, kontor och personalrum hos butikslokaler -
asittas en fast hyra per kvadratmeter och jamforelse i stéllet ske med
utgangspunkt i de omréknade  kvadratmetershyrorna  for
forsdjningsytorna. Den genomgang som utredningen har gjort visar for
Ovrigt att parternai en del &renden varit ense om hyrorna for biytorna

Sedan korrigeringar i jamforelsemateridet  vidtagits, kan det
framtagna jamforelsemateriaet anvandas for att bestdmma marknads-
vardet for provningslokalen. Nagon form av statistisk bearbetning maste
da goras. Tre olika varden kan darvid tdnkas motsvara den mest
sannolika hyran, namligen medelvérdet (genomsnittsvérdet), median+
vardet (det mittersta vardet) eller det s kallade typvérdet (det
vanligaste vérdet). | forsta hand torde ha avsetts att hyran skall
bestédmmas i enlighet med genomsnittsvardet eller medianvéardet.

Med hénsyn till de korrigeringar i jamféresemateridet som nu
redogjorts for torde ett nagorlunda réttvist resultat kunna erhdllas aven
med nagra fa jamforelseobjekt. PA mindre orter och for lokaler av mer
speciell karaktar, finns det for ovrigt inte dltid s3 manga jamforelse-
objekt att tillga

Nar det sedan gdler de yttranden som grundas pa alménna
varderingar, & det mycket viktigt aft ocksd dessa baseras pa
jamforel sematerialet och den Gvriga utredningen som parterna dberopar.
Det & ocksa angelaget att hyresnamnderna motiverar de almanna
varderingarna s3 att det tydligt framgdr hur jamforelsematerialet
beaktas och att hyresndmnden inte bara hanvisar till sin alménna
kannedom om hyresforhallandena pa orten. Om hyresnamnden nérmare
beskriver hur jdmforelsematerialet beaktas, kan det underlétta framtida
hyresférhandlingar mellan parterna och hyresforhandlingar som géler
andra lokaler.

En viss ostkerhet réder om vad det & for utredning som
hyresndamnderna vager in nar de faststédler hyra genom en alméan
vardering eler en skdighetsbedomning. | &skilliga yttranden anfors,
som namnts, att hyresndmnden beaktar sin "adlméanna kdnnedom om
hyresforhdllandena pa orten”. Ett yttrande skall enligt forarbetena till
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hyreslagen (a.a. s. 46) i princip grundas pa den utredning som parterna
lagger fram.

Hyresnamnderna bestar av ett hyresrad och tva sk. intresse-
ledamdter n&r de avger ett yttrande. Saval hyresrddet som
intresseledaméterna har givetvis gedigna kunskaper om hyresfor-
hallanden. Flera organisationer som utredningen har tillfrégat anser
emellertid att ndmnderna &ven borde anlita fastighetsekonomisk expert
(se 5 § andra stycket ndmndlagen). Utredningen delar organisationernas
uppfattning att forhalandena i vissa denden maste anses vara s
komplicerade att namnden skulle ha nytta av en sadan expertis eler
négon form av sakkunnigbevisning.

Slutligen har utredningens genomgdng och de synpunkter som
utredningen fétt visat att en stor andel yttranden tillkommer under
tidspress. Det kan t.ex. leda till att inte erforderliga uppgifter om
lokaderna redovisas. Utredningen anser att savdl parter som hyres-
namnder har behov av langre tid for forberedelser infor ett yttrande och
fored&r darfor en sarskild regedl som skal skapa nagot béttre
forutsdttningar for handldggningen (se avsnitt 10.2.4). Redan nu vill
utredningen dock framhalla att om parternafar mer tid pa sig att ta fram
jamforelsematerial och hyresnamnden fa&r mer tid for at handlagga
drendet, torde detta leda till att kvalitén pa yttrandena hojs.

10.2.2  Yttrande skal grundas pa den utredning som
parterna aberopar

Utredningens fordag: Ett yttrande skall grundas pa utredningen i
drendet.

Den genomgang som utredningen har gjort visar att hyresnamnderna
forhdllandevis ofta hanvisar till "sin alménna kannedom om hyresdaget
pa orten". Framforalt gdler det i de fal yttrandena baseras pa
skdlighetsbeddmningar. Hyresnamnderna brukar - sedan de kommit
fram till att dberopade lokaler inte & i grova drag jamfoérbara med
provningdokalen - forklara att hyran i stéllet far faststdlas genom en
alman vérdering eler skélighetsbeddmning och att hyresnémnden dérvid
beaktar sina iakttagelser fran besiktningen och sin "alméanna kénnedom
om hyresforhdlandena pa orten” dler sin "dlméanna kdnnedom om
hyrorna pa orten".

Myndigheter avger i olika sasmmanhang yttranden av olika dag. Ett
yttrande kan baseras pa olika underlag. Manga ganger grundas ett
yttrande pa den erfarenhet och kunskap som myndigheten har forvarvat
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genom de a@enden som myndigheten handlagt. | en dd fal skdl ett
yttrande baseras pa en viss specifik utredning, t.ex. handlingarna i ett
visst &ende.

| forarbetena till bestdmmelserna om yttrande om marknadshyra
(prop. 1987/88:146 s. 46) anfors att " beddmningen av marknadshyran
skall i princip grunda sig pa den utredning som parterna lagger
fram. Skulle hyresnamnden finna att den av parterna aberopade
utredningen ar bristfallig eller uppenbart missvisande, bor
namnden dock vara oftrhindrad att gjalv tillféra &arendet
erforderligt jamforelsematerial som den fatt kannedom om,
exempelvis i samband med tidigare medlingar. Parterna maste dock
fa del av materialet och beredastillfalle att yttra sig 6ver det."

Det & sdlunda tydligt att ett marknadshyresyttrande i forsta hand
skall grundas pa den utredning som parterna dberopar.

Hyresnamnden far nar den bestammer marknadshyran givetvis ta
hansyn till omgtandigheter som & dlméant veterliga och alméanna
erfarenhetssatser, &ven om de inte har namnts vid férhandlingen eller i
négon skriftlig inlaga. Vad som & almant veterligt & beroende av tid
och rum. | Stockholm kan det faktum att en viss gata &r livligt frekverr
terad vara dlmant veterligt. Enligt utredningens mening maste
hyresndmnden darutéver fa beskta sin ingdende kannedom om
hyresforhdllanden nér den varderar aberopad utredning. Det kan
t.ex. gdla hur en grund lokal skall varderas vid en jamforelse med en
djup loka eler hur en mindre loka skall vérderas vid en jdmforelse med
en nagot storre lokal. Daremot far hyresnamnden tillfora arendet
jamforelsematerial - t.ex. uppgifter om hyror for lokaler som ligger néra
provningdokalen eler ndra de aberopade jamforelselokalerna - endast
om den finner att den av parterna dberopade utredningen & bristfélig
eller uppenbart missvisande. Ytterligare en forutsdttning for att
namnden skal fa grunda sitt yttrande pa materiad som namnden gév
tillfort arendet & att parterna har fatt del av materialet och beretts
tillfale att yttra Sig 6ver det (se Ekel6f och Boman, Réttegang Forsta
haftet, 7 uppl., 1990 s. 102-128 och Réttegang Fjarde haftet, 6 uppl.,
1992 s 39-42 och 225-229, Fitger, Rétegangsbalken | 17:5-8 och
Réttegangsbalken 11 35:51-53 och Edelstam, Sakkunnigbeviset s. 154-
160).

Om hyresnamnden skulle beakta utredning som inte har beropats av
parterna och som parterna inte heller beretts tillféle att yttra sig over,
undergravs processens dispositiva karaktér. Parternas forutsdttningar
att forutse vilken hyra som kommer att faststillas minskar. Aven en
misstanke om att annan utredning vags in dn den som dberopas, kan
ledatill att parternas benégenhet att tréffa frivilliga uppgorelser minskar.
En stor vikt maste ocksa tillmétas det forhalandet att i en efterfoljande
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ersittningstvist f&r endast utredning som har lagts fram under medlingen
dberopas (57 a § tredje stycket hyreslagen) och att ett yttrande har
presumtionsverkan i en sadan tvist.

For at det inte skal rada ndgon osskerhet om vilken utredning et
yttrande grundas pa, foredar utredningen att det infors en sarskild regel
om att ett yttrande skall grundas pa utredningen i &endet. Detta géller
aven i de fal hyran faststélls efter en skélighetsbeddmning. Namnden
skall givetvis &ven fortsdttningsvis vara oférhindrad att gédv tillfora
drendet jamforelsematerial om den anser att den av parterna dberopade
utredningen & bristfalig eler uppenbart missvisande. Parterna maste
emellertid fa del av materialet och beredas tillfélle att yttra sig Gver det.
Av namndens akt maste ocksa framga vad det & for materia som har
fortsin (jfr RBD 78:8 och 83:22).

10.2.3  Yttrande skall kunna avges angdende fragan
om annat hyresvillkor & hyran & forenligt
med god sed i hyresférhdlanden eler djest &
skdigt

Utredningens férdag: Hyresnamnden skall, om hyresvérden eler
hyresgasten begér det, yttra Sg om annat hyresvillkor 8n hyran &
skdigt och dverensstammer med god sed i hyresforhallanden.

Enligt 12 a 8 namndlagen kan hyresnamnden, om hyresvérden eller
hyresgésten begér det, yttra sg om marknadshyran for en lokal. Av
forarbetena till bestémmelsen (prop. 1978/79 s. 10 f., 17 f. och 28 f.)
framgar att ndmnden kan yttra sig om dels hyrans storlek, dels till hyran
knuten indexklausul.

| ndgra denden som utredningen tagit del av har det yrkats
omséttningshyra, dvs. en hyra som st& i viss relation till omsitningen
av den verksamhet som bedrivs i lokalen. Hyresnamnden har da ansett
att den inte kan ta stallning till en sddan hyra utan bortsett fran kravet pa
omsattningshyraoch i stéllet faststéllt en fast arshyra.

Hyresnamnden har i Gvrigt utgét fran de villkor som hyresvarden
krévt for forlangning.

Svensk Handel har i en skrivelse till utredningen pdpekat att det har
blivit altmer vanligt att hyresvarden for in villkor i sina hyresavtd som
avviker fran dels tvingande regler i hyresagen, dels de lokalhyresavtal
som Sveriges Fastighetsagareforbund i samrad med Svensk Handel och
Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare har utarbetat. Svensk
Handel har darfor foredagit att hyresndmnden skall kunna yttra sig over
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om aven andra villkor an hyran & skaliga och dverensstammer med god
sed i hyresférhdllanden (jfr 57 § forsta stycket 5 hyreslagen).

Utredningen har vid genomgang av yttranden uppméarksammat nagra
fal dar hyresvérden krévt villkor for forlangning som hyresgésten ansett
har varit oskdiga och har stridit mot god sed i hyresforhdllanden. Bl.a
har det gdlt att hyresgasten skal hdlla sin butik 6ppen under sena
vardagskvélar och under helgdagar. Det har enligt uppgift ocksa
forekommit att hyresvard krévt att hyresgasten skall bedriva en ny typ
av verksamhet i lokalen.

Utredningen anser att det & angelaget att en hyresgast har ett sa
komplett bedutsunderlag som mgjligt infor ett stéllningstagande till om
han skall ga med pa en forlangning av ett hyresavtal. Det &r till nackdel
for hyresgasten att frégan om villkors skélighet skall kunna provas forst
flera & senare i en erséttningsprocess i domstol. Det & aven till gagn
for en hyresvard att fa besked om huruvida ett villkor & skdigt. Om
hyresgasten inte accepterar en forhyrning pa det uppstallda villkoret och
villkoret beddms som skdligt, kan hyresvérden hyra ut lokalen till en ny
hyresgast utan att 16pa ndgon risk att behtva betala erséttning till den
forre hyresgasten. Det framstdr ocksd som narmast stGtande att
hyresndmnden avger yttrande om hyran betréffande hyresavtal som
enligt hyresnamndens uppfattning innehdler oskdliga dler olagliga
villkor.

Sarskilt under de senaste &ren med mycket kraftiga hyreshojningar i
de storre stéaderna har det enligt uppgift fran Hyresndmnden i Stockholm
blivit alt vanligare att hyresvardar uppstdller villkor som kan uppfattas
som ndrmast oskaliga. For att motverka denna utveckling och for att ge
hyresgaster och hyresvardar ett béttre bedutsunderlag, foredar
utredningen att hyresndmnden skal kunna yttra sig om huruvida aven
andra hyresvillkor a&n gdva hyran som hyresvérden kréaver for
forlangning & skaliga och Gverensstammer med god sed i hyresfor-
hallanden. Ett sddant yttrande skall, precis som ett yttrande om hyran,
ha presumtionsverkan i en efterféljande ersditningstvist.

Om det begérs yttrande om sava ett visst hyresvillkors skdlighet,
som hyran, far hyresnamnden forst ta stéllning till om villkoret & skdligt
och sedan faststélla hyran. Finner némnden att villkoret & skdigt, skall
namnden utga fran villkoret nar den beddmer hyran. Skulle villkoret
daremot inte anses vara skdigt eler forenligt med god sed i
hyresforhdlanden, skall namnden bortse fran villkoret néa den
bestdammer hyran.

10.24  Hyresnamnden skal kunna beduta om att
forlanga hyrestiden om det begérs ett yttrande
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Utredningens fordag: Begérs yttrande enligt 12 a § namndlagen, far
hyresnamnden pa ansbkan av nagon av parterna, besuta om skélig
forlangning av hyrestiden, dock hogst med tre manader fran den
avtalade hyrestidens utgang.

Bedutas om férlangning av hyrestiden, kan hyresnamnden avge
yttrandet &ven under den forlangda hyrestiden.

Hyresnamnden skall senast i samband med att medlingsérendet
avskrivs, fagtstédla skdiga hyresvillkor for den tid som bedutet om
forlangning avser.

Den genomgang av yttranden enligt 12 a § namndlagen som utredningen
har gjort visar att en mycket stor andel av yttrandena avgetts efter den i
respektive hyresavtal angivna hyrestiden. Det far i sig anses vara
tamligen naturligt. | de flesta fal utgdr parterna skerligen fran att de
skall komma Gverens om en forlangning av hyresforhallandet. Forst nér
det derstdr ndgon vecka av hyrestiden inser de att de star for langt
ifran varandra for att nd en uppgorelse. Parterna begér da ett yttrande
om marknadshyran, i regel i hopp om att de skal kunna enas om en
forlangning pa de villkor som foljer av yttrandet.

Ett yttrande om marknadshyran skall avse skélig hyra vid hyrestidens
utgang. Det & &ven av denna anledning naturligt att manga yttranden
avges i ndra andutning till eler efter hyrestidens utgéng. D& de flesta
hyresavtal sigs upp till upphdrande per den 1 oktober, & tillgngen pa
jamforelsematerial som belyser hyran dessutom vésentligt stérre under
hosten an tidigare under aret.

Ett yttrande anses inte kunna avges efter hyrestidens utgang (jfr
Svea hovrétts dom 1994-06-24, DT 64). Har hyrestiden [6pt ut, skall
medlingsdrendet som yttrandet handléggs i skrivas av. En forutsiitning
for att hyresndmnden skall kunna avge ett yttrande som har begérts kort
fore hyrestidens utgang, a darfor att parterna frivilligt gér med pa att
flytta fram tidpunkten for hyresférhdllandets upphérande.

Begérs ett yttrande nara hyrestidens utgang, brukar hyresnamnden
kontakta parterna och uppmana dem att flytta fram tidpunkten for
hyresavtalets upphorande med en eller tva manader. De flesta parter
gar med pa det. Svensk Handel rekommenderar sina medlemsforetag
at i den aktuella situationen teckna ett sarskilt avtal med hyresvérden
som kan ha foljande innehall.
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Overenskommelse

Mellan hyresvérden och hyresgasten har denna dag tréffats foljande
Overenskommel se.

1. Mellan parterna géllande hyresavtal, som & uppsagt for andrade
hyresvillkor per den 31 december 1999, férlangs till och med den 31
mars 2000.

2. Av hyresvérden verkstalld uppsagning for villkorsandring skall i
stéllet avse avtalets upphorande for villkorsandring till och med den
31 mars 2000.

3. Medlingsansokan med anledning av gjord uppségning skall avse
den framflyttade uppsagni ngsdagen.

4. Om parterna tréffar Overenskommelse om férléngning av
hyresavtalet skall de nya villkoren galla frén och med den 1 januari
2000.

5. Om dverenskommelse om vidare forlangning av hyresavtalet €
tréffas skall hyran for tiden 1 januari 2000 - 31 mars 2000 utgéras av
den hyra som hyresndmnden anger i sitt yttrande Over marknadshyra,
dock l&gst nu utgéende hyra.

Ett yttrande om marknadshyra kommer med den &ergivna
Overenskommelsen att avse marknadshyran vid den ursprungligen
avtal ade hyrestidens utgang (dvs. den 31 december 1999).

Svensk Handel har anfort att det & oftillfredsstallande saval fran
hyresvérdens som hyresgéstens synvinkel att motpartens agerande i
nérheten av avflyttningstidpunkten kan medfdra att hyresnamnden inte
kan avge ett yttrande om marknadshyran. Det maste ocksa fran
réttssékerhetssynpunkt anses otillfredsstéllande att en hyresgésts
mdjlighet att utnyttja sin rétt enligt en skydddagstiftning & beroende av
en forvatningsmyndighets majlighet att inom rimlig tid handlagga fragan.
Svensk Handd forordar att hyresnamnden far befogenhet att flytta fram
avflyttningsdagen i uppsigningen i avvaktan pa hyresnamndens
yttrande.

Utredningen delar Svensk Handels uppfattning att det &
otillfredsstéllande att en hyresndmnd kan helt sakna praktisk mojlighet
att avge ett yttrande som, i enlighet med bestdmmelserna i hyredagen
och namndlagen, har begarts kort fore hyrestidens utgang. Det &
givetvis ocksa otillfredsstéllande att en part, genom att motsétta sig att
ga med pa att flytta fram tidpunkten for hyresavtalets upphorande,
ensdigt kan férhindra att et yttrande kan avges eller att ett yttrande inte



SOU 2000:76 Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra 225

kan avges pa grund av hdg arbetsbelastning hos hyresnamnd eller
gukdom hos persona vid hyresnamnd eller hos en part.

Den genomgang som utredningen tidigare har gjort (avsnitt 10.1.6)
visar att askilliga yttranden avgetts under mycket stor tidspress.
Parterna har haft endast kort tid pa sig for att soka fa fram ett
jamforelsematerial. Hyresnamnden maste hdlla sammantréde, besiktiga
lokalerna och avfatta bedut. Tidspressen medfor att kvalitén pa
yttrandena kan bli eftersatt.

Utredningen anser mot bakgrund av det anforda att det finns behov
av négot langre tid for handlaggningen av ett yttrande.

Ett dternativ kan vara att infora en bestammelse om att ett yttrande
maste begéras senast viss tid fore hyrestidens utgang, fordagsvis tva
méanader. En sadan bestammelse skulle sitta press pa parterna att
tidigare under hyrestiden & som for nérvarande sker forhandla med
varandra for att nd en 6verenskommelse. Den skulle ocksa leda till att
de flesta yttranden skulle hinna avges fore hyrestidens utgang. En part
som underldit att begéra yttrande under den aktuella tiden, kommer
dock att ga miste om mgjligheten att fa ett vagledande yttrande. Det
finns ocksa en risk for att parter kommer regelmassigt att begara
yttrande om de inte har kommit dverens om en forléngning vid den
aktuella tidpunkten och att det sdlunda kommer att begéras betydligt fler
yttranden jamfort med det nuvarande antalet. Det leder i sin tur till inte
Onskvérda arbetsokningar for parter och hyresnamnder. Detta aternativ
bor darfér inte genomforas.

Ett annat aternativ kan vara att inféra en mdjlighet att avge ett
yttrande efter hyrestidens utgang. Om hyresgasten har flyttat fran
lokalen, kan hyresnamnden avge ett yttrande som kan dberopas i en
ersdttningsprocess. Detta dternativ innebdr dock att det alltjamt
kommer att finnas risk for att en part inte har tillgang till ett yttrande vid
ett stélningstagande till om hyresforhdllandet skal forlangas. Har
paterna bestamt att hyresforhdllandet skal forlangas, kommer
majligheten att fa ett yttrande att sakna al praktiskt betydelse.
Dessutom kommer da bestammelsen i 21 a § namndlagen om att
paterna skall beredas tillfdle at inom en viss tid anmda till
hyresndmnden om de antar den hyra som ndmnden har angett i Sitt
yttrande, att bli betydelselés. Utredningen anser ait inte heller detta
aternativ bor genomforas.

Enligt utredningens mening bor utgangspunkten dltjamt vara att ett
yttrande skall avges under gédlande hyrestid och att det skall vara
vagledande for parternas stéllningstagande till om hyresforhalandet skall
forlangas dler inte. Eftersom det inte & lampligt att kréva att parterna
skal begéra yttrande senast viss tid fore hyrestidens utgang, forordar
utredningen att det i stéllet infors - om parterna inte frivilligt kan enas
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om att forlénga hyrestiden - en mgjlighet for hyresndmnden att beduta
om en sadan forlangning. Detta skulle leda till att de inte acceptabla
bristerna som finns med den nuvarande ordningen undanrgjs.

Har ett avtal sagts upp till upphorande, upphtr avtaet vid hyrestidens
utgang. Nagon majlighet for hyresndmnden att beduta om forlangning
finns da inte (sdvida inte hyresvérden enligt 57 a § forsta stycket 2 eller
3 hyredagen anvisat en ersdttningslokal och det har begérts yttrande om
huruvida denna & godtagbar). Har avtalet i stéllet sagts upp for
villkorsandring, bor hyresnamnden enligt utredningens férdag kunna
beduta om en mycket kort forlangning av hyrestiden dler med
fordagsvis hogst tre manader.

Utredningen anser inte att detta fordag strider mot principerna om
indirekt besittningsskydd. En part har dessutom inte nagon ovillkorlig rét
at vid den avtdade hyrestidens utgang forfoga over dler avtrada
lokalen. Savd hyresvard som hyresgast kan namligen i samband med att
hyresforhallandet skall upphora, ansdka om uppskov med avflyttning (59
§ hyredagen) och sdant uppskov kan beviljas tva ar. Fordaget ligger i
gdlet vd i linje med Onskvarda réttssakerhetsstrvanden; parts
mojlighet att fa ett yttrande skall inte vara beroende av hyresnamndens
tillfalliga arbetsbelastning eler motpartens ingtélning.

Skulle hyresnamnden beduta om férlangning av hyrestiden, skal ett
yttrande om marknadshyran avse hyran vid den avtdade hyrestidens
utgang. Som grund for provningen i en erséttningsprocess bor 1&ggas
marknadshyran vid den avtalade hyrestidens utgang och den standpunkt
som hyresvarden dutligen intagit vid férhandlingarna infor hyres-
ndmnden (jfr 21 a 8 namndlagen).

Om hyresnamnden bedutar om en forlangning av hyrestiden, uppstar
frégan om hyresvillkoren under den tid som hyresférhdlandet forlangs.
Utredningen anser inte att det & lampligt att de ursprungliga villkoren
skall med automatik gdla under dennatid. Det skulle t.ex. kunnaledatill
at part regemassigt kommer att begdra yttrande om det géllande
hyresavtalet i forhdlande till det rédande marknadshyredéget &
formanligt for honom eler henne. | stallet anser utredningen att
hyresndmnden bor fagtstdlla skdiga villkor for den tid under vilken
forlangning har medgetts. Villkoren behdver nodvandigtvis inte fast-
stéllas i samband med bedutet om forlangning utan kan faststéllas &ven
efter det att ndmnden har avgett yttrandet. Skulle parterna enas om en
fortsatt forhyrning, skall de 6verenskomna villkoren faststéllas. Forslaget
Overensstammer &ven i detta avseende med nu géllande praxis.

Utredningen gér beddmningen att det férdag som nu har skisserats
inte kommer att leda till att det begérs fler yttranden jamfort med det
nuvarande antalet. En begéran om yttrande leder med automatik till att
parterna maste stka fram ett relevant jamforelsematerial och det ar i sig
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bade tidskravande och kostsamt. Under den tid som bedutet om
forlangning av hyrestiden avser skall, som namnts, inte de gamla
hyresvillkoren gélla utan hyresnamnden skal i stélet - med héansyn till
det da radande marknadshyred&get - faststéla skdiga hyresvillkor. En
part kan sdlunda inte uppna formanligare hyresvillkor av att begara en
foérlangning av hyrestiden.

Rétten till forlangning av hyrestiden kan inte vara ovillkorlig. Skulle
en pat utnyttja systemet pa ett otillborligt Sitt, t.ex. genom att inte
instélla sig vid medlingssammantréde och sedan begéra ett yttrande nér
det endast dterstar kort tid av hyrestiden, kan det finnas anledning att
inte medge nagon forlangning. | sidant fall kommer ndgot yttrande inte
att avges.

Ett bedut om forlangning av hyrestiden bér, liksom ett bedut om
hyresvillkoren under forlangningstiden, inte fa 6verklagaes. Ett dverkla-
gande skulle kunna undergrava hyresndmndens mdjlighet att avge
yttrande. Dessutom maste beaktas att ett beslut om uppskov med
avflyttning i samband med att ett hyresférhdllande skall upphora (59 §
hyreslagen), inte far Gverklagas.

10.25 Medlingsforfarandet

Utredningens fordag: Utredningen foredar inte ndgon forandring av
reglerna. om uppségning av ett avtal eller om medlingsforfarandet.

Utredningen héanvisar till de férdag som lamnats i utredningens
tidigare beténkande (SOU 1999:15).

Utredningen har i gtt tidigare delbetdnkande, Nytt system for prévning
av hyres- och arrendemd (SOU 1999:15), foredagit att hyres- och
arrendenamnderna skall avskaffas och att merparten av de arenden
som i dag handléggs vid némnderna skall foras over till domstol. Vidare
har utredningen foredagit att medlingsforfarandet och méjligheten att
avge yttrande enligt 12 a 8 namndlagen skall avskaffas. Fordagen 1&g i
linje med de riktlinjer som angavs i direktiven till uppdraget i den delen
(sedir. 1997:97).

Fordagen i betdnkandet har remissbehandlats. Regeringen har efter
remissbehandlingen anfort att den vid en samlad bedomning funnit att
organisationsforslagen i beténkandet i huvudsak inte bor genomforas
(skr. 1999/2000:106). Utredningen har mot bakgrund hérav utgétt fran
at de nuvarande bestdmmelserna om forfarandet vid uppsagning av
lokalhyresavtal i alt vasentligt behdlls. Utredningen har sdlunda utgétt
fran att det aven i framtiden kommer att finnas ndgon form av
medlingsforfarande och att i samband med medlingen yttrande om
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marknadshyra kommer att kunna avges. Daremot & utredningen
givetvis medveten om att en del mindre ingripande férandringar kan bli
aktuella. Ett totadt avskaffande av méjligheten att avge yttrande om
marknadshyra torde inte bli aktuellt.

| detta kapitel har behandlats den del av uppdraget som avser hur
jamforelseprovningen enligt 57 a § hyredagen gar till och reglerna om
esitning | fdl av forlangningsvagran enligt 58 b 8§ hyredagen.
Utredningen har i samband med arbetet funnit, som framgar av de
foregdende avsnitten, att vissa regler som berdr bestammelserna om
yttrande enligt 12 a 8§ namndlagen bor &ndras. Dessa férdag kan och
bor genomféras &aven om det skulle genomféras andra
forandringar 1 bestdmmelserna om medlingsforfarandet  vilka
aktualiserats av utredningens tidigare delbeténkande.

Svensk Handdl har i skrivelse till utredningen aven féredagit en
andring av bestdmmelserna om att hyresgasten skall ansbka om
medling. Enligt Svensk Handel bor det ankomma pa hyresvéarden att
gora sadan ansokan.

Utredningen har i denna del av sitt arbete inte noterat nagot direkt
6verhdngande behov av en sadan andring. Den nuvarande ordningen,
dér hyresgasten ansoker om medling oavsett om hyresvérden eller
hyresgasten har sagt upp avtalet, & va inarbetad pa hyresmarknaden.
Risken for att en andring kan ge upphov till nya problem far inte
underskattas.

Utredningen foreddr sdledes inte en sadan andring som Svensk
Handel aktualiserat.

10.26  Ersdtningsreglerna

Utredningens fordag Om hyresforhdlandet upphor till foljd av att
hyresvéarden utan fog vagrar forlangning eler for forlangning
uppstaller oskdliga hyresvillkor (obefogad forlangningsvagran), skall
hyresgésten dltid ha rétt till en minimierséttning motsvarande en
arshyra for lokalen. Ersdttningsbestammelserna i 58 b § hyreslagen
andrasintei ovrigt.

Ersattning enligt huvudregeln

Enligt géllande rétt skall hyresvarden vid obefogad férlangningsvégran i
skdig omfattning ersétta hyresgasten dennes forlust pa grund av att
hyresférhdlandet upphor (se 58 b § andra stycket hyreslagen). Enligt
forarbetena till bestdmmelsen & hyresvérden i princip skyldig att utge
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ersittning for all den ekonomiska skada som hyresforhdllandets upp-
[6sning medfor for hyresgasten. Bedomningen av  hyresgéstens
ersittningsansprak skall ske pa samma grunder som vid bestdmmandet
av erséttning vid expropriation.

Ar 1989 utokades hyresgastens rétt till ersdttning for andring av
lokalen som han hade bekostat (se prop. 1987/88:146 s. 34 f och 49).
Fore lagandringen géllde begransning av den erséttningsgilla forlusten till
hogst det beopp varmed lagenheten genom andringen okat 1 vérde.
Numera gdller att kvarvarande varde av andringsarbeten i lokalen som
hyresgasten bekostat skall erséttas, &ven om de inte medfort en 6kning
av lokaens varde som hyres&genhet. Hyresgésternas trygghet i sin
besittning har dérmed stérkts.

Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangféretagare har
anfort att principerna for berékning av rorelseskada bor ses dver. Enligt
forbunden skall rorelsens marknadsvérde vid tiden for uppsagningen
vara avgorande for skadestandets storlek. Vid berdkningen av mark-
nadsvardet skall beaktas vad en klok och serids kopare vid tiden for
uppsagningen & villig att betala for rorelsen.

Enligt Sveriges Hotell- och RestaurangfOretagare @& motiveringen
hartill att de investeringar hyresgésten lagt ned i verksamheten inte
kommer hyresgéasten till godo. Inte heller besktas en upparbetad
kundkrets eller goodwill, som uppkommer forst efter flera ars drift av
verksamheten. Hyresgastens ekonomiskt svara &, initialt tre & fran
tilltrédet, beaktas inte heller i de géngse metoderna for berékning av
skada. Rorelsens faktiska varde, marknadsvérde, & rétteligen vad en
serios kopare & villig att erlagga for rorelsen.

Enligt utredningen skulle det mest rimliga erséttningsanspréket besta
av en esitningdoka. Hyresgasten skulle altsd vid en obefogad
forlangningsvégran kunna kréva en likvérdig lokal samt erséttning for de
merkostnader som uppstar i samband med flyttningen. | praktiken gar
det dock inte att stalla upp detta krav, bl.a. pa grund av det begrénsade
utbudet av lediga lokaler. Ekonomisk kompensation maste i stéllet utga.
Om det visar dg att hyresvarden har erbjudit hyresgasten en
erséttningdoka och denne utan rimligt motiv inte férhyrt den, torde detta
dock komma att beaktas i en eventuell skadestandsprocess eftersom
hyresgasten da inte kan anses ha medverkat till att begransa skadan
(om det inte ror sig endast om minimiskadestand).

Faststédllandet av erséttningen vid obefogad forlangningsvagran skall,
som namnts, ske pa samma grunder som vid bestdmmandet av
erséttning vid expropriation. Principerna harfor & va forankrade.
Utredningen anser inte att det finns skal att foredd andring av dessa
grundl&ggande principer. Vid berdkning av rorelseskada finns aven viss
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mojlighet att bestdmma erséttning i enlighet med vad en serits kbpare &
villig att betala for den (se RH 1999:45)

Mindre rorelseidkare, som varken kan uppvisa nagot marknadsvéarde
vid tiden for uppsagningen eler ndgon egentlig vingt som kan ligga till
grund for en berskning av t.ex. ett avkastningsvérde, far dberopa
bestd&mmesen om minimierséitning. Samma sak gdler for ideella
organisationer. Genom att andra bestdmmelsen om minimiersédttning
skulle besittningsskyddet for dessa hyresgaster kunna stérkas.

Minimier sattning

Den begdmmelse som gett anledning till flest synpunkter &
bestammelsen om minimiersédttning (58 b 8 forsta stycket hyredagen).
Enligt den gdller ait hyresvérden altid vid obefogad forl&ngningsvégran
skal betda ersittning med ett belopp som motsvarar en arshyra for
lokaen enligt det uppsagda avtdet, dock hogst ett belopp som vid
hyrestidens utgang motsvarar fyra basbel opp.

Bestammelsen infordes & 1989. Inforandet foregicks av omfattande
diskussioner. Lokahyreskommittén foredog att minimiskadestandet
skulle uppga till en ashyra (SOU 1987:47 s. 109 f). | propositionen
forordades att minimiskadestand skulle utga med en arshyra dock hogst
tva basbelopp (prop. 1987/88:146 s. 36). Vid den dutliga behandlingen i
Bostadsutskottet bestamdes minimiersittningen till en arshyra, dock
hogst fyra basbelopp (BoU 1987/88:21 s. 12).

Det framsta motivet for ett minimiskadestand var att manga
lokalhyresgaster inte hade nagot tillfredsstéllande  besittningsskydd
eftersom de inte kunde rékna med att fa nagon ersittning for hinder
éler intréng i sin verksamhet. Bland dessa fanns manga sméforetagare
vars rorelser saknade ekonomiskt varde om resultatet belastades med
en foretagdedarlon samt myndigheter och ideella foreningar som inte
drev ndgon kommersidl verksamhet. Det var enligt kommittén inte
tillfredsstélande att sanktionen mot obefogad uppsagning i sa hog grad
var beroende av hyresgastens verksamhet och ekonomiska stéllning
(prop. 1987/88:146 s. 35f1.).

Bestdmmelsen om minimierséitning har enligt utredningens mening
rent generelt stérkt hyresgasternas besittningsskydd. Den har inneburit
att manga hyresgaster som inte har kunnat pavisa nagon erséttningsbar
skada har fatt réat till ersdtning vid obefogad forlangningsvégran.
Regeln anses ocksd ha underléttat forlikningsverksamheten i
hyresnamnd och forenklat berdkningen av skadestandet. Av svar som
Svensk Handel och Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare |amnat
framg&r att det vid obefogad forlangningsvagran vanligen utbetaas
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ersittning med antingen en &rshyra (om den understiger fyra basbelopp)
eller fyra basbel opp.

Under den tid som bestdmmelsen varit i kraft har lokahyres-
marknaden i framfor alt de stoérsta stéderna forandrats. Enligt orga-
nisationerna har antalet aktorer blivit farre. Dessutom har under & 1998
och 1999 hyrorna for butiker och kontor i de storre stéderna stigit pa ett
dramatiskt Sétt.

Utredningen har jamfort hyrorna & 1990 respektive a 2000 for
négra lokaer i centrala Stockholm (Biblioteksgatan, Drottninggatan,
Klarabergsgatan och Birger Jarlsgatan). Hyrorna for de jamforda
lokalerna har stigit med 100-140 procent under den aktuella perioden.
Samtidigt har basbeloppet under motsvarande period 6kat med drygt 30
procent. Hyrorna for de jdmforda lokalerna har dérmed stigit betydligt
snabbare an basbel oppet.

Ett minimiskadestand pa hogst fyra basbelopp har med de
hyresnivéer som nu gdler i de storsta staderna fatt en alt mindre
betydelse. Det kan belysas med fdljande exempel. En butikdokal i basta
lage i Stockholm pa cirka 100 kvm har et troligt marknadshyresvarde
pa 7 500 kr/kvm. Den totaa arshyran blir da 750 000, vilket innebér en
manadshyra pd 62 500 kr. Fyra basbelopp enligt lagen om almén
forsskring uppgar till knappt 150 000 kr. Minimiskadestandet for det fall
hyresgasten inte kan pavisa stérre skada uppgar siedes endast till tva
och en halv manadshyror. For hyresvardens del innebér det att om han
kan finna en ny hyresgast som & villig att teckna ett tredrigt
hyreskontrakt med en hyra som & gu procent hogre, & det for honom
fran ekonomisk synpunkt motiverat att vagra forlangning och betala
skadesténd med fyra basbelopp samt att hyra ut lagenheten till den
hogre hyran.

Enligt Svensk Handel har det under de senaste den blivit alt
vanligare att hyresvérden inte godtar den hyra som hyresnamnden
faststdlt i yttrande om marknadshyra. Hyresvardar begér i stéllet icke
marknadsanpassade hyror. Under dren 1998 och 1999 har enligt Svensk
Handels kdnnedom hyresvérdarna i et tjugota fall inte antagit den hyra
som hyresnamnden faststéllt. Godtar inte hyresvérden ndmndens
yttrande, maste hyresgasten antingen acceptera en hyra som Gverstiger
den niva som hyresnamnden anser utgér marknadshyra eller flytta och
inleda en erséttningsprocess.

Utredningen kan vidare konstatera att manga smaforetagare driver
verksamheter som, om de skulle avvecklas, inte ger négon erséttning for
hinder dler intrang i rorelsen. Det beror pd, som namnts, at vid
varderingen av en rorese skall resultatet belastas med véardet av
rérelseinnehavarens egen arbetsinsats. | regel skall denna anses mot-
svara kostnaden for att anstélla en person for att utféra motsvarande
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arbete. Detta far till konsekvens att rérelsen i vissa fal inte skall anses
ge nagot Gverskott och att den darfor skall anses sakna ekonomisk
varde.

Lonsamhetsutredningar som Handelns Utredningsingtitut har gjort
visar att en mycket stor andel av landets butiksinnehavare vid en
avveckling inte kan fa ndgon ersdtning for hinder eler intrang i
rorelsen. Utredningarna visat bl.a. att detajhandelsforetag inom
dagligvaruhandel, bekladnadshanddl, hemutrustningshandel och 6vrig
fackhandd med en dler tva sysselsatta i genomsnitt uppvisar ett
negativt resultat efter kalkylerad chefdon. Samma sak géller detalj-
handelsforetag inom dagligvaruhandel med tre till fem anstéllda. Det &
forst detaljhandelsforetag med 6-20 angtdlida som uppvisar ndgon
egentlig ving (se Detdjhandelns l6nsamhet 1980-97 och SSLF:s
|6nsamhetsunderstkning 1998, bada av AB Handelns Utrednings-
ingtitut).

Den totala erséttningen enligt 58 b § hyredagen for féretag som inte
uppvisar ndgon egentlig vinst blir mycket liten. De kan i princip enbart
rékna med att fa ersittning for kostnader for flyttning, for vardeminsk-
ning pa egendom och for kvarvarande véarde av andringsarbeten. |
praktiken utgdr i manga fall da endast minimiersittning.

Begransningen av minimiskadestandet till fyra basbelopp har, till foljd
av hyresutvecklingen under de senaste &ren i de stérsta staderna,
urholkat lokahyresgasternas besittningsskydd dér. Begransningen leder
ocksa till att skedestandet blir, «dlt i relation till den totaa
hyreskostnaden, mindre om det rér sig om en stérre lokal jamfort med
om det rér sg om en mindre lokal. Detta trots att den verkliga skadan
manga ganger kan vara storre i det forstnamnda fallet.

Enligt utredningens mening har manga sméféretagare ett svagt
besittningsskydd till foljd av erséitningsreglerna. Sarskilt nystartade
sméaforetag har svarigheter att pavisa ndgot varde samtidigt som det kan
ha gjorts stora investeringar i dessa foretag. Aven idedlla féreningar och
myndigheter har ett daligt skydd eftersom de av naturliga skd inte kan
uppvisa ndgon rordseskada.  Detta &  otillfredsstdlande.
Besittningsskyddet bor alltsa starkas.

For att besittningsskyddet vid obefogad uppsagning inte i sa hog grad
skall vara beroende av hyresgéastens verksamhet och [6nsamhet samt
hyrans storlek, forordar utredningen att basbeloppsregeln tas bort. |
stélet skall minimierséttning alltid utga med en arshyra.

Utredningens fordag kommer att leda till att smaftretagare,
nystartade foretag som inte har hunnit att ge ndgon vinst och idedla
foreningar, som hyr dyra lokaler, kommer att fa ett starkare besitt-
ningsskydd. Minimierséitningen blir ndmligen med den féredagna
bestammelsen hogre i de fall dar arshyran Gverstiger fyra basbelopp.
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Fordaget kommer ocksd att ge vissa andra, som utredningen ser det,
positiva effekter. Bl.a. kommer det att verka aterhdllande pa hyreskrav
och underl&tta faststallandet av ersdttningens storlek.
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11 Mojligheten att fa en
forhandlingsordning upphavd

11.1 Bakgrund

Utredningens uppdrag

I hyresférhandlingdagen (1978:304) angesi vilka former och under vilka
forutsdttningar  som  kollektiva hyresforhandlingar  betréffande
bostadd dgenheter kan bedrivas. Med kollektiva hyresforhandlingar
avses hyresforhandlingar som pa hyresgastsidan fors av en hyresgast-
organisation.

Enligt hyresférhandlingdagen fors hyresforhandling pa grundval av
en forhandlingsordning. Avtal om férhandlingsordning tréffas av en
hyresvard, ensam dler tillsammans med en organisation av fastighets-
&gare i vilken hyresvarden & medlem, och en organisation av
hyresgaster. En forhandlingsordning kan ocksd komma till stand efter
bedut av hyresnamnden. Om ett enskilt hyresavtal innehdler en
forhandlingsklausul som hénvisar till férhandlingsordningen, blir de
forhandlingsoverenskommelser som tréffas pa grundval av férhand-
lingsordningen bindande for hyresgéasten.

Ett avtal om forhandlingsordning kan upphéra genom att det ségs upp
av nagon av de forhandlande parterna. Hyresnamnden kan ocksa i en
tvist om inférande eler upphavande av en forhandlingsklausul, férordna
at en férhandlingsordning inte vidare skall gédla

Enligt direktiven skall utredningen lagga fram fordag som gor det
majligt att fa en férhandlingsordnings besténd prévad utan samband med
tviss om inférande eler dopande av en forhandlingsklausul (se dir.
1997:97 s. 11-12 och 20).

En forhandlingsordnings omfattning

En forhandlingsordning avser ett eller flera hus (se 6 § hyresforhand-
lingdagen). Forhandlingsordningen omfattar samtliga bostadd égenheter i
huset eler husen (se 3 § forsta stycket hyresforhandlingdagen).
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Forhandlingsordningen omfattar dock inte en lagenhet om hyresvarden
och hyresgésten skriftligen har kommit Gverens om att hyresavtaet inte
skall innehdlla en forhandlingsklausul. En sadan 6verenskommelse kan
tréffas tidigast sedan hyresforhdllandet varat tre manader i foljd (se 3 §
andra stycket hyresforhandlingslagen). En forhandlingsordning géller
inte heller for en l&genhet, om hyresavtalet enligt bedut av
hyresnamnden inte skal innehdlla en forhandlingsklausul. Ett sadant
bedut far borja att géla tidigast nar hyresforhdlandet har varat tre
manader i f6ljd (se 3 § tredje stycket hyresforhandlingdagen).

Sedan den 1 april 1997 finns férbud mot fler &n en forhandlings-
ordning per hus (flera forhandlingsordningar kan dock gédla for ett hus
om de har tecknats av olika hyresvardar, se 4 8 hyresforhand-
lingdagen).

Ratt till forhandlingsordning

Om en hyresvéard vagrar att tréffa avtal med en hyresgastorganisation
om forhandlingsordning, kan organisationen fa frdgan provad av
hyresnamnden. Om organisation av hyresgaster vagrar att inga avtal om
forhandlingsordning, har hyresvérden motsvarande rétt till prévning (se 9
8 hyresforhandlingd agen).

Hyresnamnden skal enligt 10 8 hyresforhandlingdagen hbifala en
ansbkan om forhandlingsordning om det med hansyn till hyresgést-
organisationens kvalifikationer, det anta lagenheter som férhandlings-
ordningen kan forvantas komma att omfatta och omstandigheterna i
Ovrigt kan anses skdligt mot hyresvarden respektive hyresgast-
organisationen att den begarda férhandlingsordningen skall gdla. Det
fordigger sdlunda inte ndgon presumtion for att en ansdkan om
inforande av forhandlingsordning skal bifalas. Den pat som gor
gdllande att det foreigger rétt till forhandlingsordning skall styrka sitt
pastdende (se prop. 1996/97:30 s. 47 f.).

| forarbetena anges inte hur stor andel av légenheterna som kan
behtva komma att omfattas av forhandlingsordningen for att hyres-
namnden skal bifala en begaran om forhandlingsordning. Det anges
dock som riktlinje att om antaet lagenheter som skulle komma att
omfattas av forhandlingsordningen uppgér till mer an ett hundrata, torde
det regelméssigt vara skdigt att forhandlingsordningen skall géla. Ar
antalet [&genheter som skulle omfattas av forhandlingsordningen [&gre,
torde det i alménhet vara skéligt att forhandlingsordningen gédller om
den kommer att omfatta ett flertal av 1&genheternai det eller de hus som
férhandlingsordningen skulle gélla (se prop. 1996/97:30 s. 47).

| forarbetena tas @ven upp fragan om hur man bor bedéma den
situationen da tva dler flera hyresgastorganisationer konkurrerar om
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forhandlingsrétten betréffande ett och samma hus. Enligt forarbetena
bor skdlighetsbedomningen i en sadan situation normalt utfalaftill forman
for den forhandlingsordning som kan antas komma att omfatta flest
l&genheter (a.a. s. 47).

En forhandlingsordning kan upphora efter uppsagning gjord av nagon
av forhandlingsordningens parter. Om en forhandlingsordning har sagts
upp, kan motparten inom viss tid hanskjuta fragan om forlangning till
hyresndmnden. En tvist om forléngning av en forhandlingsordning skall
proves enligt samma grunder som en tvis om inférande av
forhandlingsordning (se 13 § andra stycket hyresforhandlingdagen).
Den som begér att en férhandlingsordning skall upphéra bor visa att
rekvigten for rétt till forhandlingsordning inte langre & uppfyllda (se
prop. 1996/97:30 s. 47).

Forhandlingsskyldighet

En forhandlingsordning medfér rétt och skyldighet att férhandla med
motparten betréffande de l&genheter som omfattas av forhandlings-
ordningen. Forhandlingsskyldigheten kan sdlunda omfatta dven en
lagenhet som saknar férhandlingsklausul under férutséitning  att
hyresvéarden och hyresgdsten inte har kommit Overens om ait
hyresavtalet inte skal innehdla forhandlingsklausul eler hyresnamnden
har fattat besut om det. En hyresgéastorganisation kan vara skyldig att
forhandla for en lagenhet &en om hyresgasten inte & medlem i
organi sationen.

De kollektiva forhandlingarna kan leda till att parterna tréffar en
Overenskommel se - férhandlingsbverenskommelse - med varandra.

Forhandlingsklausul

Om ett hyresavtal innehdller en forhandlingsklausul, binds hyresgasten
till de forhandlingsdverenskommelser som tréffas pd grund av den
forhandlingsordning  som  forhandlingsklausulen  hénvisar  till.
Forhandlingsklausulen ger sdledes hyresvarden rétt att tillampa de
Overenskomna villkoren.

En hyresgést och en hyresvérd kan avtala om att deras hyresavtal
inte skall innehdla forhandlingsklausul. Om de inte kan komma Gverens,
kan frégan hanskjutas till hyresnamnden for prévning (se 2 § andra
stycket hyresforhandlingd agen).

Upphévande av forhandlingsor dning
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En férhandlingsordning kan, som namnts, upphdra efter uppsagning av
négon av forhandlingsordningens parter. Om en forhandlingsordning
sigs upp, kan motparten hanskjuta fragan om forlangning av
férhandlingsordningen till hyresnémnden for prévning.

Enligt hyresférhandlingdagens ursprungliga lydelse fanns forbud mot
flera forhandlingsordningar for ett och samma hus. For att undvika att
en konkurrerande organisation skulle utesténgas fran méjligheten att
ingd avta om forhandlingsordning ansigs att det borde finnas en
mojlighet for hyresndmnden att utan att férhandlingsordningen sagts upp,
forordna att den inte langre skulle géla (prop. 1977/78:175 s. 116 f.).
Det fanns sdlunda mgjlighet for hyresnamnd att i en tvist om inférande
dler dopande av forhandlingsklausul, forordna att en
forhandlingsordning inte langre skulle gélla (se 4 8 andra stycket
hyresforhandlingsagen i dess lydelse fore den 1 juli 1994).

Den 1 juli 1994 togs férbudet mot fler an en férhandlingsordning per
hus bort. Det innebar att flera organisationer samtidigt kunde ha avta
om forhandlingsordning med hyresvarden. Samtidigt dopades
bestdmmelsen om att hyresndmnden kunde upphéva en forhandlings-
ordning i samband med tvist om férhandlingsklausul.

Forbudet mot flera forhandlingsordningar &erinfordes den 1 april
1997 (se 4 § hyresforhandlingsagen). Samtidigt &erinfordes bestam:
melsen om att hyresndmnden i en tvist om inférande eller dopande av
forhandlingsklausul kan forordna att en férhandlingsordning inte vidare
skal gdla (se 3 a 8§ hyresférhandlingdagen). Om hyresndmnden
forordnar att en forhandlingsordning inte vidare skall gédllafor huset ler
husen, medfor det at de forhandlingsklausuler som hénvisar till
forhandlingsordningen forlorar sin verkan. For att ett besut av detta slag
skall kunna meddelas maste det finnas sarskilda skd (se prop.
1996/97:30 s. 84 och 1977/78:175 s. 152 f.).
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Bostadsutskottets uttalande

| samband med att reglerna i hyresforhandlingsagen éndrades den 1
april 1997 uttalade bostadsutskottet (se bet. 1996/97:BoU5 s. 9) att
hyresndmndens mgjligheter att upphéva en forhandlingsordning inte
borde goras beroende av att en tvist om inférande eller dopande av en
forhandlingsklausul hanskats till ndmnden. Samtliga de hyresgaster som
Onskade bli foretrédda av en annan organisation an den som hade en
gdlande forhandlingsordning kunde ju redan ha fétt sina klausuler
dopade. Aven den hyresgast som pd avtasméssig grund fétt sin
forhandlingsklausul dopad borde enligt utskottet ges majlighet att fa
frégan om en forhandlingsordnings bestand provad.

11.2  Overvaganden och fordag

Utredningens férdag: Organisation av hyresgéster ges behdrighet att
vid hyresnamnd ansdka om att en férhandlingsordning som har ingétts
av en annan hyresgastorganisation, inte langre skal gdla Fragan om
forhandlingsordningen skall upphévas, provasi ett sérskilt &rende.

Mdjligheten att i en tvist om inférande eler upphavande av en
forhandlingsklausul férordna att en forhandlingsordning inte langre
skall gdla, tas bort.

Som anférts skall utredningen |&gga fram fordag som gor det mgjligt att
fa en forhandlingsordnings bestand prévad utan samband med tvist om
inférande eller dopande av en férhandlingsklausul (se dir. 1997:97 s. 11-
12 och 20).

Hyresgasterna i ett hus kan tankas ha énskemd om att en annan
organisation an den som omfattas av den gdlande férhandlingsordningen
skal duta avtd om foérhandlingsordning med hyresvéarden. Eftersom det
finns forbud mot flera forhandlingsordningar kan hyresvéarden och den
sistndmnda organisationen forhindra detta genom att férlanga den
gdlande forhandlingsordningen. Den enda majlighet som da finns for att
fatill stand en prévning av den gdllande forhandlingsordningens bestand,
a att [ samband med en tvist
om inforande €ler dopande av forhandlingsklausul —begéra
at forhandlingsordningen skall upphévas (se 3 a 8§ hyres
forhandlingdagen). Som bostadsutskottet konstaterat kan samtliga
hyresgaster som onskar bli foretrédda av en ny organisation redan ha
fatt sna forhandlingsklausuler dopade, vafor den gamla
forhandlingsordningens besténd inte kan prévas utan att nagon av
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hyresgasterna forst begar att det dter skall inforas en forhandlings-
klausul i hans eler hennes hyresavtal (se bet. 1996/97:BoUS s. 9).

Nagon mdjlighet for en konkurrerande hyresgastorganisation att fa
till sténd en prévning av en gdlande forhandlingsordnings besténd finns
inte.

Syftet med den nuvarande bestdmmelsen i 3 a § hyresfor-
handlingdagen & att hyresgasterna i ett hus for vilket géller en
forhandlingsordning  skall ges majlighet at fa den gdlande
forhandlingsordningen upphévd till forman for en ny forhandlingsordning
med en annan organisation. Om hyresgésterna endast vill férhandla
enskilt med hyresvarden foreligger inte skd att upphéva
férhandlingsordningen (se prop. 1996/97:30 s. 84 och prop. 1977/78:175
s. 152 f). For att en férhandlingsordning skall upphévas bor det vara
utrett att det finns en konkurrerande hyresgastorganisation som &
beredd att soka etablera forhandlingsrétt med hyresvarden. Det innebér
at det i princip maste finnas en organisation som & beredd att
omgéende inga avta med hyresvarden om forhandlingsordning. Vidare
bor det kunna antas att en forhandlingsordning med den nya
organisationen kommer att omfatta fler 1&genheter 8n vad den gédlande
forhandlingsordningen gor (se prop. 1996/97:30 s. 47). Frdgan om den
gdlande forhandlingsordningens bestand & enligt den nuvarande
ordningen sdlunda framst en fraga som rér hyresvarden respektive den
hyresgéstorganisation som har ingétt den gélande forhandlingsordningen
och den konkurrerande hyresgastorganisationen. Mot denna bakgrund
och med beaktande av resonemanget om att berérda hyresgaster redan
kan ha fatt sina forhandlingsklausuler upphévda, foredar utredningen att
frégan om upphévande av forhandlingsordning skall prévas i ett sarskilt
aende - inte i en tvigt angdende forhandlingsklausul - och att enskilda
hyresgéster inte skall vara part i arendet.

Det skdl vara den organisation som hyresgasterna vill skall inga nytt
avta om forhandlingsordning som skall vara sokande i ett &ende om
upphévande av en forhandlingsordning. De enskilda hyresgasternas
majlighet att fa forhandlingsordningen upphavd till forman for en ny
forhandlingsordning kommer enligt utredningens beddmning hérigenom
at oka. Saval de hyresgaster som har en forhandlingsklausul i sina
hyresavtal, som de som féat sina forhandlingsklausuler upphavda,
kommer att ha mdjlighet att initiera en konkurrerande organisation att
begéra provning av forhandlingsordningens bestand. Dessutom kommer
frigan om den nya organisationen har forutsétningar att inga
forhandlingsordning att kunna prévas redan i samband med att det
avgors om den gdlande férhandlingsordningen skall upphévas; enligt den
nuvarande ordningen skal denna fraga behandlas forst sedan
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forhandlingsordningen har upphévts i samband med inférandet av den
nya forhandlingsordningen (se prop. 1977/78:175 s. 152).

Motparter till den konkurrerande hyresgéstorganisationen skal vara
de som har tecknat den géllande férhandlingsordningen, dvs. hyresvér-
den, i forekommande fal fastighetsdgareorganisation samt hyresgast-
organisationen. Eftersom de & parter i den forhandlingsordning som &
foremad for provning, f&r de anses ha ett sadant intresse av saken att de
bor inta partsstalining.

Syftet med den nya bestdmmelsen skall vara detsamma som med
den nuvarande bestdmmelsen i 3 a § hyresforhandlingdagen, ndmligen
att fa den gallande forhandlingsordningen upphévd till forman for en ny
forhandlingsordning. Avsikten & dltsd inte att en forhandlingsordning
skall upphévas endast darfor att hyresgaster vill forhandla enskilt med
hyresvérden. De hyresgaster som vill férhandla enskilt kan stédlla sig
utanfor det kollektiva forhandlingssystemet genom att se till att deras
hyresavtal inte innehdler nagon forhandlingsklausul.

Liksom en ansbkan om rétt till foérhandlingsordning enligt 9 och 10 88
hyresforhandlingdagen, bor en ansbkan om upphédvande av
forhandlingsordning ha foregéits av nagon form av framstalning fran
den konkurrerande organisationen till hyresvérden med begéran om att
duta avta om férhandlingsordning. Utredningens standpunkt & givetvis
att forhandlingsordningar i stérsta majliga utstréckning skall komma till
sténd pafrivillig vég.

Det maste stallas samma krav pa den organisation som soker
etablera foérhandlingsrdit genom en tadan om upphédvande av en
forhandlingsordning, som pa en organisation som enligt 9 och 10 8§
hyreforhandlingdagen begar prévning av fragan om rét till
forhandlingsordning. Det maste sdunda vara en réttskapabel idedll
forening med uppgift att ta till vara medlemmarnas intressen i
hyresfragor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet som krévs beror pa
hur stort lagenhetsbesténd som en ny foérhandlingsordning & tankt att
omfatta. Ett minimikrav bor vara att organisationen forfogar Over
personer som kan ta ansvar for forhandlingsverksamheten och som har
mojlighet att delta i sammantrdden | den utstréackning som et
regelbundet férhandlingsarbete fordrar (se prop. 1977/78:175 s. 109 f.,
113 och 114 samt prop. 1996/96:30 s. 27).

For att hyresnamnden skall upphava en forhandlingsordning maste
det finnas sarskilda skal. En forutséttning for att sadana skal skall anses
fordigga & givetvis at den nya organisationen uppfyller de almanna
kraven pa forhandlingskapacitet. Darutover bor det normalt krévas att
en forhandlingsordning med den nya organisationen kan antas komma
att omfatta fler lagenheter an vad den gédlande férhandlingsordningen
gor. Vidare maste den nya organisationen uppfylla de Gvriga krav som
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gdler for rét till forhandlingsordning. Bl.a. bér de riktlinjer som gavs nér
de nuvarande bestdmmelserna om réit till férhandlingsordning infordes
beaktas (se prop. 1996/97:30 s. 45 f.). Antaet lagenheter som skall
omfatas av den nya férhandlingsordningen bor sdlunda vara relativt
stort. Ar antalet l&genheter som kommer att omfattas av
forhandlingsordningen |&gre @n ett hundratal, torde det i almanhet
krévas att forhandlingsordningen med den nya organisationen omfattar
ett flertal av 18genheterna i det eler de hus som forhandlingsordningen
skal gdla(aa. s. 47).

| en tvist om upph&vande av férhandlingsordning kan den situationen
uppsta att en forhandlingsordning med den nya organisationen omfattar
fler 1&genheter @n vad den gdlande forhandlingsordningen gor, men att
ingen av forhandlingsordningarna omfattar s3 manga lagenheter som
krévs i en tvist enligt 9 och 10 88 hyresforhandlingsagen for rétt till
forhandlingsordning. | ett sidant lage finns det enligt utredningens
mening normat inte <skd8l at upphdva den gdlande
forhandlingsordningen. Ett sdant bedut skulle namligen riskera att
forlora all praktisk betydelse; hyresvarden kunde da siga upp ett avtal
om férhandlingsordning med den nya organisationen och dérefter inga
nytt avtal med den gamla organisationen.

Bevishordan for att forutsdttningar att upphéva en forhandlings-
ordning foreligger bor avila den som begér att forhandlingsordningen
skall upphora, dvs. den konkurrerande organisationen.

Sedan hyresnamndens bedut att upphéva forhandlingsordning vunnit
laga kraft och forhandlingsordningen upphort att galla, fa den
konkurrerande organisationen sbka tréffa avtal om forhandlingsordning
med hyresvarden. Utredningen anser slunda inte att det i &rendet om
upphévande av forhandlingsordning skall faststédlas ny forhandlings-
ordning - denna sak bor ansta till dess att det ar réttskraftigt avgjort att
den gamla forhandlingsordningen har upphért att gélla. Hyresvarden och
den nya hyresgéastorganisationen f& harigenom ocksa majlighet at pa
frivillig vag 10sa saken. For att det efter hyresndmndens bedut inte skall
uppkomma en period under vilken det inte gdler nagon
forhandlingsordning for huset dler husen, kan hyresnamnden forordna
att den gamla forhandlingsordningen skall gélla under viss tid efter det
att bedutet har vunnit laga kraft.

Ett &ende angdende upphdvande av forhandlingsordning bor
handlaggas enligt reglerna i namndlagen for &ende angdende
forhandlingsordning. Det innebér bl.a. att parterna skall kallas till ett
sammantréde infor namnden, om det inte & uppenbart att férhandling
inte behdvs (se 4 § forsta stycket 5 a och 15 a § tredje stycket
ndamndlagen). Hyresnamndens bedut vinner sedan tiden for Over-
klagande gétt ut rattskraft (se 22 § namndlagen).
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Liksom 6vriga bedut som hyresndmnden fattar enligt hyresférhand-
lingdagen, bor bedut angdende upphévande av forhandlingsordning
kunna Overklagas till Svea hovréit. | hovrétten skal lagen (1994:831) om
réttegangen i vissa hyresmd i Svea hovrétt tilldmpas. Eftersom en
enskild hyresgast inte & pat i malet foredds at de almanna
bestammelserna om fordelning av réttegangskostnad skall tillampas i
hovrétten (jfr 32 § hyresférhandlingdagen).
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12 Kostnader och ikrafttradande

Kostnader

De férdag som utredningen lamnat kommer att leda till i stort sett
ofdrandrat antal &enden vid hyresndmnder och domstolar.

Fordaget om att ansokan om tillstand till en forbétrings- eler
andringsdtgard far goras tidigast tva manader - i stéllet for en manad -
efter det att meddelande om &tgérden lamnats till hyresgasten (avsnitt
4.25), kommer enligt utredningens beddmning att leda till farre
tillsténdsérenden. Samtidigt kan fordaget om att hyresnamnden kan
forbjuda forbattrings- och andringsarbeten aven innan de har paborjats,
ledatill ndgot fler forbudsarenden.

Né& det sedan gdler fordaget om verkstdllighetsférordnanden vid
forlangningstvister (avsnitt 7.2.3), gor utredningen beddmningen att det
kommer att minska 6verklagandefrekvensen for den arendekategorin.
Hyresgéster kommer inte langre att genom att enbart 6verklaga kunna
"sitta kvar palagen”.

Fordaget om att en andrahandshyresgast skall, om hans lagenhet
omfattas av ett blockhyresavtal, fa besittningsskydd under de tva forsta
aren av hyresforhallandet (avsnitt 8.2), kan forvantas leda till ett ndgot
Okat antal &enden angdende avstdende fran besittningsskydd och
forlangning av hyresavtal. Arenden angdende avstdende frén
besittningsskydd & normalt av mycket enkel karaktdr. Utredningen vill
ocksd peka pa att de fordag som utredningen tidigare lamnat i ett
delbeténkande om att begrénsa antalet &renden angdende avstéende
fran besittningsskydd (SOU 1999:15 s. 247-257), kan formodas mer an
halvera denna drendekategori.

Né&r det sedan géller de fordag som lamnats betréffande indirekt
besttningsskydd vid lokahyra (avsnitt 10.2.1-10.2.6), kan de enligt
utredningens mening inte forvantas medféra okad arbetsmangd for
hyresnamnder och domstolar. Férdaget om ta bort begrénsningen av
minimierséttning till fyra basbelopp, bor leda till mer derhdlssamma
hyreskrav och férre tvister.

Sutligen torde fordaget om att det skal bli mgjligt for en
hyresgéstorganisation att fa till stand en prévning av en gdlande
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forhandlingsordnings bestand (avsnitt 11.2), att leda till endast ett fatal
nya arenden.

Utredningen gor sammanfattningsvis beddmningen att fordagen
kommer inte at medféra ndgon ©kning av arbetsmangden for
hyresnamnder och domstolar. Fordagen kommer i Ovrigt inte att
paverka kostnaderna eler intékterna for stat, kommun, foretag,
organisationer eller enskilda

| kr afttradande

Utredningen har i gtt tidigare delbetankande, Nytt system for prévning
av hyres- och arrendemd (SOU 1999:15), foredagit att hyres- och
arrendenamnderna skall avskaffas och att merparten av de &renden
som i dag handldggs vid ndmnderna skal foras Over till domgtol.
Fordagen 1&g i linje med de riktlinjer som angavs i direktiven till
uppdraget i den delen (se dir. 1997:97).

Fordagen i beténkandet har remissbehandlats. Regeringen har efter
remissbehandlingen anfort att den vid en samlad bedémning funnit att
organisationsfordagen i beténkandet i huvudsak inte bér genomforas.
Regeringen har ocksa anfort att den under ar 2001 avser att remittera
ett fordag som adminigtrativt knyter hyres- och arrendendmnderna till
tingsrétterna vid de nuvarande orterna (skr. 1999/2000:106). Utred-
ningen har mot bakgrund hérav vid utformningen av fordagen i detta
betankande utgdtt fran att hyresnamnderna skall finnas kvar.

Om hyresnamnderna administrativt knyts till tingsrétter, paverkar det
inte fordagen i beténkandet.

Utredningen férordar att de nya bestémmelserna som utredningen nu
foreddr, skall tradai kraft den 1 juli 2001.

Vid reformer pa hyresréttens omrade har det i regel ansetts foreligga
skd att 1&ta nya bestammelser ges verkan dven pa avtal som har ingéits
innan de nya bestdmmel sernatréadde i kraft (se bl.a. prop.1987/88:146 s.
42-43, prop. 1996/97:30 s. 99-100 och prop. 1997/98:46 s. 59). Skdet till
detta har bl.a. varit att det i allménhet har ansetts angelaget att snabbt
forbéttra hyresgasternas stdlining i skilda hanseenden. Utredningen
forordar mot bakgrund hdrav att de nya bestdmmelserna om
hyresgagtinflytande vid ombyggnad skdl tillampas pa samtliga
ombyggnadsprojekt som pabdrjas efter ikrafttradandet. Vidare forordar
utredningen att de nya bestdmmelserna om lokahyresgasts
besittningsskydd skall gdlla aven i fréga om hyresavta som har ingéits
fore ikrafttradandet. Har avtalet sagts upp fore ikrafttrédandet, skall
daremot &dre bestdmmel ser tillémpas.

Aven de nya bestammelserna om verkstdlighetsférordnande vid
forlangningstvist, bor gdla i fraga om hyresavtal som har ingétts fore
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ikrafttradandet. Har avtalet sagts upp fore ikrafttrédandet, skall daremot
aldre bestammel ser gdlla.

De nya bestdmmelsen om att andrahandshyresgésten vid block-
uthyrning skall ha besittningsskydd &ven under de tva forsta aren av
forhyrningen, anser utredningen déremot inte bor ges retroaktiv verkan.
Bakgrunden till detta & att hyresvérden har ett starkt intresse av att
forutsattningarna for upplatelsen inte andras under upplatelsen pa ett sa
markant sétt som detta férdag kan innebéra.
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13 FOrfattningskommentar

13.1 Fordaget till lag om andring i
jordabalken

12 kap. 18d §

| paragrafen finns bestdmmelser om  hyresgddtinflytande  vid
forbéttrings- och andringsarbete. Det foredas att andra stycket andras
pa sa sitt att det foreskrivs att dtgarder som avser de gemensamma
delarna av fastigheten maste, for att de skall fa genomforas, ha
godkénts av mer an héften av hyresgasterna i de berdérda bostads-
lagenheterna. For narvarande & det tillrackligt om sadana atgarder har
godkants av hyresgasterna i minst hédften av 1agenheterna. Om det inte
finns st6d hos en enkel magoritet av berérda hyresgéster, kan
hyresvérden ansbka vid hyresndamnden om tillstand till &géarderna.
Andringen har behandlats i den allméanna motiveringen (avsnitt 4.2.5).

12 kap. 18 e §

| paragrafen finns bestammelser om hur en hyresvard skall ga till vaga
infér en planerad upprustning €ller ombyggnad. | andra stycket har den
tidpunkt vid vilken hyresvérden tidigast kan anstka om tillstand att
utfora atgarden andrats fran en manad till tva manader efter det att han
skriftligen har underréttat hyresgasten om atgérden.

12 kap. 18 h §

| paragrafen finns bestdmmelser om sk. forbudsforeléggande. Hyres-
namnden kan forbjuda hyresvard att utféra forbéttrings eler
andringsdtgard om hyresgasten inte har godkant &géarden och
hyresnamnden eller hovrétten inte har |amnat tillstand till den.

Enligt forsta stycket maste forbétrings- eler andringsdtgarden
paborjas for att ett forbudsforelaggande skall f& meddelas. Som
framgdr av avsnitt 4.2.8 anser utredningen att det bor finnas majlighet
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att meddela ett forbudsforel aggande aven innan en dtgard har paborjats.
Det har i stycket darfor lagts till att forbud skall &ven meddelas nér en
ombyggnadsitgard kan antas pabodrjas utan godkannande eler
tillstand.

Utgangspunkten & att hyresvardar foljer reglerna om hyresgast-
inflytande. Avsikten med den nya bestémmelsen & att stoppa illojaa
forfaranden. En hyresgast skall sdlunda inte utan vidare kunna utverka
bedut om forbudsforelaggande nér han fétt reda pa att en ombyggnad
av hans fastighet planeras att genomforas.

For att en ombyggnadsétgard skall antas paborjas utan godkannande
dler tillstdnd maste det finnas ndgon form av indikation pa att varden
inte tanker foljareglerna, t.ex. at han tidigare inte har foljt dem eller att
han uppgett till hyresgéasterna eler i yttrande till hyresndmnden att han
inte tanker inhamta godkannande eller tillstand. Att hyresvérden t.ex.
blottlagt en véagg kan inte utan vidare tas till intékt for att han kommer
att utfora agéarder utan samtycke éler tillstand. Om véarden uppger att
det skett i undersokande syfte och att han har for avskt att inhamta
godkannande och han tidigare inte har utfort atgérd utan godkannande
dler tillstdnd, torde det inte finnas ska att bifala ansokan.

12 kap. 45 §

Vid uppldtelse av bostadddgenhet har hyresgasten besittningsskydd i
enlighet med bestammelserna i 46-52 88 hyredagen. | 45 § forsta
stycket 1 anges att bestédmmelserna om besittningsskydd i 46-52 8§ inte
gdler om hyresavtalet avser uppldtelse i andra hand av en lagenhet i
dess helhet och hyresforhdlandet upphor innan det varat langre &n tva
ar i foljd. Det foredas (se avsnitt 8.2) att undantaget i forsta stycket 1
inte skall omfatta det fall da forstahandshyresgasten hyrt lagenheten
genom ett sk. blockhyresavtal. | andra stycket har darfér angetts att
undantaget i forsta stycket 1 inte géller om hyresavtalet ar tréaffat med
en hyresvard som i sin tur har hyrt lagenheten tillsammans med
minst ytterligare tva lagenheter for att hyra ut dem i andra hand.
De nuvarande bestdmmelserna i andra stycket, som handlar om
avstdende fran besittningsskydd, har flyttatstill et nytt tredje stycke.
En andrahandshyresgast far enligt fordaget omedelbart besittnings-
skydd om hans hyresvard, dvs. forstahandshyresgésten, har hyrt
lagenheten tillsammans med mingt ytterligare tva lagenheter i syfte att
hyra ut dem i andra hand. Forstahandshyresgasten maste alltsd med en
hyresvard ha ingétt ett hyresavtal som omfattar mingt tre lagenheter.
Det finns inget krav pa att |agenheterna skal ligga bredvid varandra. De
kan till och med vara utspridda pa olika fastigheter. De |agenheter som
omfattas av blockhyresavtal som hyresnamnd godkant enligt 1 § gétte
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stycket hyredagen, kommer darmed att omfattas av de nya
bestdmmelserna om utvidgat besittningsskydd. De nya bestammel serna
skal aven tillampas pa |agenheter som omfattas av blockhyresavtal som
inte provats av hyresndmnd under forutséttning att blockhyresavtalet
gdler mingt tre l&genheter som skal hyras ut i andra hand.

Om en hyresgast hyr ut i andra hand sin egen bostadd éagenhet eller
bostadsréttdagenhet som han bor i, f&r andrahandshyresgasten
besittningsskydd forst nér hans hyresférhdlande varat tva &r. Samma
sak galler om forstahandshyresgasten hyr hogst tva lagenheter i syfte
att hyra ut dem i andra hand. Detta galler t.ex. da ett foretag hyr en
l&genhet for att hyra ut den till en anstdlld eller en fordder hyr en
|&genhet for att hyra ut den till ett barn.

12 kap. 50 §

| paragrafen anges hur lange som en hyresgast far bo kvar i 1agenheten
om hans hyresavtd har sagts upp med iakttagande av reglerna om
uppsagningstid. Vidare finns bestdmmelser om hyresvillkoren under
tiden som hyresgasten far bo kvar. | forsta mening anges salunda att om
frigan om forlangning av hyresavtalet annu inte & avgjord nér
hyrestiden gér ut, har hyresgasten rétt att bo kvar i lagenheten till dess
frégan & dutligt avgjord. Har hyresndamnden enligt 13 a § namndlagen
dagt hyresgasten att flytta vid t.ex. hyrestidens utgang och hyresgasten
Overklagar bedutet, far hyresgasten sdlunda bo kvar tills Svea hovrétt
dutligt avgjort malet. Det gdler &ven for det fall hovrétten avgor malet
efter den tidpunkt da hyresgasten enligt hyresnamndens bedut skulle ha
flyttat.

Som framgar av den dlménna motiveringen (se avsnitt 7.2.3)
foredar utredningen att hyresnamnden skall kunna forordna att et
beslut om att hyresgasten skall flytta, far verkstallas &ven om bedutet
inte har vunnit laga kraft. Har hyresnamnden meddelat ett sadant
forordnande, far hyresgasten inte bo kvar efter den tidpunkt da han eler
hon enligt bedutet om avflyttningsdaggande maste 1amna |agenheten,
aven om hyresgasten skulle dverklaga bedlutet. | ett nytt andra stycke
har darfor angetts att om det har forordnats att ett beslut om aaggande
for hyresgasten att flytta far verkstéllas aven om det inte har vunnit laga
kraft, far hyresgasten dock endast bo kvar till den tidpunkt da
I&genheten enligt bedutet skall |amneas.

Av bestammelserna i 52 kap. 7 § réattegdngsbalken jamforda med
2 § lagen (1994:831) om réttegangen i vissa hyresmd i Svea hovrétt far
anses fdlja att Svea hovrétt kan inhibera hyresndmndens bedut om
omedelbar verkstdllighet. Endast om Svea hovrétt har inhiberat hyres-
namndens forordnande om verkstéllighet, far hyresgasten bo kvar tills
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hovrétten tagit dutlig stdlning till om hyresavtalet skal forléngas dler
inte.

De nuvarande bestdmmelserna i andra meningen om hyresvillkoren
under den tid som hyresgasten far bo kvar, har flyttats till et nytt tredje
stycke.

12 kap. 55 §

| paragrafen finns bestdmmel ser om hyrans storlek. | tredje stycket har
lagts till en hénvisning om att dven bestdmmelser som foredas i en ny
55 a § skall beaktas vid hyressattningen.

12 kap. 55 a §

| paragrafen, som & ny, har forts in bestdmmelser om vissa
omstandigheter som inte skall beaktas respektive skall besktas vid en
bruksvardesprévning. Andringen har behandlats i den almanna moti-
veringen (se avsnitt 4.2.8).

Enligt forsta stycket skal hyresndmnden vid prévning av hyran for
en lagenhet inte beakta forbattrings- eller andringsdtgard som avses i
18d §, om atgarden har utforts utan godkannande av hyresgast eller
tillsténd av hyresnamnd eller Svea hovrétt. Hyresgasten maste invanda
att &gérden har utforts utan godkannande dler tillstand. Hyresnamnden
behover sdlundainte ex officio undersoka om sa &r fallet.

Forbéttrings- och andringsdtgarder som hyresvarden har utfort med
vederborligt samtycke eller tillstand skall givetvis beaktas.

Under en pagdende ombyggnad kan det uppkomma behov av att
utfora atgarder som inte omfattas av foreliggande godkannande eller
tillstand. Hyresvéarden maste da inhamta godkénnande dller tillstand till
de nya atgarderna. Om han t.ex. av forbiseende underlater att gora det,
fé&r dessa &tgarder inte ndgon inverkan pa bruksvérdet. | rediteten torde
dock denna typ av mer eler mindre tilldggsitgarder endast ha en
margingll inverkan pa bruksvéardet och darmed liten eller ingen inverkan
als pahyran.

Att hyresvérden domts att betaa vite for Overtradelse av forbud
enligt 18 h §, utgdr inte hinder mot att till&mpa bestdmmel sen.

Forordnar hyresnamnden om villkorséndring, skall det i bedutet
anges fran vilken tidpunkt som de nya villkoren skal gdla. Huvudregeln
& darvid att ett bedut om andring av hyresvillkor inte far avse tiden fore
det manadsskifte som intréffar narmast tre manader fran dagen for
ansbkan (se 55 ¢ § forsta och andra styckena hyreslagen och 24 §
andra stycket hyresférhandlingdagen [1978:708]). Endast den
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omstandigheten att hyresgasten inte har insett mojligheten att fa sina
hyresvillkor andrade till foljd av att forbéttrings- eler andringsétgard har
utforts utan godkannande eller tillstand, utgor inte skal att enligt 55¢ §
fiarde stycket hyredagen eler 25 § fjarde stycket hyresférhand-
lingslagen forordna att ett bedut om villkorsandring skall gdla fran en
tidigare tidpunkt.

| andra stycket 1 och 2 har angetts vissa undantag fran bestam-
melsen i forsta stycket. Det har sdlunda angetts att bestammelsen i
forsta stycket inte skall tillampas om lagenheten & upplaten till ndgon
annan hyresgast an den som skulle ha godkant agarden eler som har
Overtagit hyresrétten enligt 33 8 andra stycket, 34 § eler 47 § andra
stycket fran den som skulle ha godkéant dtgarden. Bestammelsen i forsta
stycket skall sdlunda tillampas om den hyresgast som skulle ha godkant
ombyggnadsdtgarden altjamt bor kvar i lagenheten. Samma sak géller
om en lagenhet, som varit avsedd att anvandas som gemensam bostad
for den hyresgast som skulle ha godkant atgarden och hans make eller
sambo, tillagts maken genom bodening dler arvsskifte dler tillagts
sambon genom bodelning eler dvertagits av denne enligt 16 8 lagen
(1987:232) om sambors gemensamma hem (se 33 8§ andra stycket
hyreslagen). Har den hyresgast som skulle ha godkant atgérden Gverlatit
hyresrétten till en narstdende som varaktigt sammanbodde med honom
(se 34 § hyredagen), skall bestammelsen i forsta stycket ocksa
tillampas. Detta galler oavsett om Overlatelsen kommit till stand efter
samtycke av hyresvarden dler tillstand av hyresnamnden. | bada fallen
skall den nye hyresgasten anses ha overtagit hyresratten fran den
forre hyresgdsten. Om en make dler sambo som inte hade del i
hyresrétten har fatt Gverta hyresrdtten av en hyresgast som skulle ha
godkant ombyggnadsdtgarden och fatt hyresavtaet forlangt for egen del
(se 47 § andra stycket hyredagen) gdller samma sak. Det har inte heller
i detta fal ndgon betydelse om det skett med samtycke av hyresvérden
eler tillstand av hyresnamnden.

Det saknar betydelse for en tillampning av bestdmmelsen i férda
stycket om den hyresgast som skulle ha godkant ombyggnadsatgarden
sagts upp och tecknat ett nytt hyreskontrakt eller det gamla kontraktet
fétt [6pa vidare.

Bestadmmelsen kan inte avtalas bort (se 1 8 femte stycket
hyredagen). En hyresvard kan sdlunda inte tex. i samband med
Overldtelse av en hyresrét avtala bort hyresgastens rétt. Skulle
hyresvarden daremot har gett sitt samtycke till en overldtelse av en
hyresrétt som hyresgasten inte hade kunnat utverka tillstand till, t.ex.
darfor att overlatelsen skedde till nagon som inte var narstdende eller
sambofdrhdllandet inte varit varaktigt enligt 34 § hyredagen, skal den
nye hyresgasten inte anses ha Gvertagit hyresrétten fran den tidigare
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hyresgasten. | sddant fall finns det inget hinder for att avtala om
sedvanlig bruksvérdehyra.

Om lagenheten & upplaten till annan hyresgast n den som skulle ha
godkant ombyggnadsdtgarden eller som Gvertagit hyresrétten fran den
som skulle ha godkant &garden, finns inget hinder mot att ta ut normal
bruksvérdehyra. Upplats lagenheten i andra hand av den hyresgast som
skulle ha godkant dtgarden, skall lagenheten givetvis inte anses upplaten
till annan hyresgast.

Av tredje stycket foljer att nar fem & forflutit sedan den otillétna
atgarden dutfordes, far hyresvarden ta ut sedvanlig bruksvardehyra
&ven om den hyresgast som skulle ha godkant dtgérden da fortfarande
bor i 1agenheten. Samma sak galer om nérstdende som avses i andra
stycket 2 bor i |agenheten. Med tidpunkten for &ndring av hyran
avses den tidpunkt fran vilken den nya hyran skall utga - inte tidpunkten
da hyran faststélls.

12 kap. 57 a §

| andra stycket finns bestdmmelser om att ett yttrande enligt 12 a 8§
namndlagen har presumtionsverkan i en efterfoljande erséttningstvigt.
Hyresnamnden kan yttra sig om dels marknadshyran for en lokal, dels
om huruvida en sk. ersdttningdokal & godtagbar.

Utredningen foreddr att hyresnamnden &ven skall kunna yttra sig om
annat hyresvillkor @n hyran och att ocksa ett sadant yttrande skall ha
presumtionsverkan i en efterfoljande erséttningstvist (se avsnitt 10.2.3
och forfattningsfordaget betréffande 12 a 8§ namndlagen). | andra
stycket 2 har darfor lagts till "eller nagot annat hyresvillkor an hyran".

12 kap. 58 b §

| paragrafen finns bestdmmelser om vilken erséttning hyresgésten har
rétt till, om hyresvéarden & erséitningsskyldig enligt 57 §, 58 § fjarde
stycket eller 58 a § tredje stycket hyreslagen.

| forsta stycket finns bestdmmelser om det s.k. minimiskadestandet
som hyresgasten altid har rétt till. Som framgdr av avsnitt 10.2.6
fored& utredningen att minimiskadestand skall utgd med en drshyra
Begransningen till fyra basbelopp har darfor tagits bort.

12 kap. 58 ¢ §
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| paragrafen, som & ny, har tagits in bestdmmelser om forlangning av
hyrestiden i samband med att hyresndmnden skall avge yttrande enligt
12 a 8 namndlagen. Fordaget har behandlats i avsnitt 10.2.4.

Begérs ett yttrande enligt 12 a 8 namndlagen, bor hyresnamnden
l[ampligen ta stélIning till om den hinner avge yttrandet fore den avtalade
hyrestidens utgang. Stér det klart att yttrandet inte hinner avges fore
hyrestidens utgang, bor namnden underrétta parterna om det och hora
om de frivilligt g&r med pa att forlanga hyrestiden. Namnden bor
samtidigt upplysa parterna om méjligheten att ansbka om forlangning av
hyrestiden.

Utgangspunkten bor vara att parterna tréffar Gverenskommelse med
varandra om att forlanga hyrestiden. Skulle parterna inte komma
Overens, far endera parten, for att yttrande skall kunna avges, anstka
om forlangning av hyrestiden.

| forsta stycket anges att hyresnamnden far, pa ansokan av nagon
av parterna, besluta om skalig férlangning av hyrestiden.

En ansbkan om forlangning, bor handldggas i medlingsérendet.

Ett bedut om forlangning av hyrestiden, medfor att hyresgasten far
nyttja lokalen aen under den tid som bedutet avser.

Ett bedut om forlangning av hyrestiden har ocksd andra rétts-
verkningar. Bl.a medfor det att medlingsérendet inte skall skrivas av vid
den avtalade hyrestidens utgang. Eftersom medlingsdrendet inte skrivs
av, kan hyresvéarden bli erséttningsskyldig gentemot hyresgasten om han
innan  medlingen har avdutats, skulle for forlangning  av
hyresforhdllandet kréava hogre hyra eler ndgot annat villkor som &
oférmanligare for hyresgéasten @n vad han har angett i sin uppsagning
(se 58 § fjarde stycket hyreslagen). Har avtalet sagts upp av
hyresgasten for villkorsandring, kan hyresvarden likasa bli erséttnings-
skyldig om han innan medlingen har avdutats végrar forlangning av
hyresforhdllandet eler for forlangning kréver hogre hyra eler négot
annat villkor som & oférmanligare for hyresgasten an vad som foljer av
det uppsagda avtalet (se 58 a § tredje stycket hyresagen).

Av 58 a § hyredagen fdljer att hyresgasten kan férta verkan av sin
egen uppsigning for villkorsdndring anda fram till den férlangda
hyrestidens utgéng. Av 59 § hyredagen fdljer vidare att ansdkan om
uppskov med avflyttning pa grund av att hyresférhallandet skall upphora,
kan goras fram till utgangen av forlangningstiden.

Vid bedémning av om férlangning skal medges och under hur lang
tid det bor ske, bor hyresndamnden ta hansyn till den tid det tar att avge
yttrandet (inklusive den tid det tar for parterna att enligt 21 a 8 andra
stycket namndlagen yttra sig). Kan ndmnden avge yttrandet i samband
med hyrestidens utgang, kan en forlangning pa en manad vara tillrécklig.
Har yttrande déremot begarts kort fore hyrestidens utgang, kanske en
forlangning med tre manader skall medges.
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Har en part utnyttjat systemet pa ett otillborligt Sitt, t.ex. genom att
inte ingt8lla sig vid medlingssammantrade och genom att dérefter begéra
ett yttrande nér det endast dterstar kort tid av hyrestiden, kan det anses
utgora skd for att inte bevilja uppskov (& inte skdligt), i vart fal om
motparten skulle motsétta sig en forlangning.

Ett yttrande om marknadshyran for lokalen skall, &en om det har
bedutats om forlangning av hyrestiden, avse hyran vid den avtdade
hyrestidens utgang. Som grund for prévningen i en erséttningsprocess
bor 1aggas marknadshyran vid den avtalade hyrestidens utgang och den
standpunkt som hyresvarden dutligen intagit vid forhandlingarna infor
hyresndmnden. Enligt 3 8§ forordningen (1975:529) om protokollféring
m.m. vid arendendmnd och hyresndmnd skal parternas dutliga
standpunkt vid medlingen antecknas i protokoll (jfr prop. 1978/79:89 s.
25).

Skall parterna forlanga hyresforhdlandet, bor utgangspunkten vara
att ett nytt avtal skall avse tiden fran det uppsagda avtalets utgang och
inte tiden fran den beslutade hyrestidens utgang.

En anstkan om férlangning av hyrestiden maste ha kommit in fill
hyresnamnden fére den avtalade hyrestidens utgang. Har ansokan inte
provats fore hyrestidens utgang, far hyresgasten sitta kvar i lokaen till
dess frégan har provats (jfr prop. 1987/88:146 s. 32).

Hyresndmnden kan i samband med ett bedut om forlangning, inte
dagga hyresgasten att flytta vid hyrestidens utgang (13 a §
némndlagen).

Bedutas om forlangning, skall hyresnamnden enligt andra stycket
senast i samband med att medlingsdrendet avskrivs, faststalla
skaliga hyresvillkor for den tid som beslutet avser. Om
hyresndmnden skall avge ett yttrande om marknadshyran kan
hyresndmnden l1ampligen, dels i samband med bedutet om férlangning
forordna att de gamla hyresvillkoren skal gdla tills vidare, dels i
samband med att medlingsdrendet avskrivs faststélla hyresvillkoren
dutligt for hela forlangningstiden. Vid den tidpunkt da medlingsarendet
avskrivs har hyresnamnden tillgang till marknadshyresyttrandet och har
da altsa ett béttre underlag for et dutligt stallningstagande.

Hyresndmnden maste inhamta parternas synpunkter betréffande
hyresvillkoren. Har parterna enats om en férlangning av hyresfor-
hallandet, skall hyresnamnden faststédla de villkor som parterna kommit
Overens om.

Om parterna inte & Overens om hyresvillkoren, far villkoren
faststéllas efter en témligen fri vardering. Har namnden avgett yttrande
om marknadshyran, bor [ampligen den hyra som faststallts i yttrandet
l&ggastill grund for bedutet.
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Hyresnamndens bedut om férlangning av hyrestiden respektive om
hyresvillkoren under forlangningen, far inte Gverklagas (se forfatt-
ningsfordaget betréffande 70 § hyredagen).

Ett avdag pd en ansbkan om forlangning vinner inte réttskraft.
Déremot gor ett bifall det (se forfattningsfordaget betréffande 22 §
namndlagen).

12 kap. 70 8§

| paragrafen finns bestdmmelser om vilka besut som far éverklagas. |
andra stycket har lagts till att bedut i fragor enligt 58 ¢ § hyredagen
inte far overklagas. Varken bedut om forlangning av hyrestiden eler
bedut om hyresvillkoren under forlangningstiden far verklages.

Ikrafttradande- och 6ver gangsbestammel ser

Punkt 1
De nya bestammelserna fored as trada i kraft den 1 juli 2001.

Punkt 2

De nya bestammelsernai 12 kap. 18 d, 18 e, 18 h, 55 och 55 a 8§, skall
inte tillampas i fraga om forbéttrings- dler andringsitgéarder som har
paborjats fore den 1 juli 2001. Avgorande & nér agarden rent faktiskt
paborjas - inte nér t.ex. ombyggnaden upphandlas.

Punkt 3

| fraga om hyresavtal som har ingétts fore den 1 juli 2001, skal 12 kap.
45 §i gn ddre lydese tillampas. Det innebér att har fére den 1 juli 2001
avtal om upplatelse i andra hand av en bostads &genhet tréffats med en
hyresvard som i sin tur hyrt lagenhet genom ett sk. blockhyresavtal, far
andrahandshyresgasten besittningsskydd forst nar hans hyresférhdllande
har varat tva &. Tréffas andrahandshyresavtalet efter den 1 juli 2001,
far daremot andrahandshyresgasten besittningsskydd omedelbart dven
om blockhyresavtalet har tréffats fore den 1 juli 2001.

Punkt 4
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De nya bestdmmelserna i 12 kap. 50, 57 a, 58 b, 58 ¢ och 70 88 om
bostadshyresgasts rétt att bo kvar under tiden som en forl&ngningstvist
pagdr och lokahyresgasts besittningsskydd, skall gdla aven i fraga om
hyresavta som har ingétts fore ikrafttradandet den 1 juli 2001. Om
hyresavtalet har sagts upp fore den 1 juli 2001, skall déremot ddre
bestémmel ser tillémpas.

13.2 Fordlaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

3a8

| paragrafen har inforts bestdmmelser om provning av fragan om en
forhandlingsordnings bestdnd. De nuvarande bestammelserna i para-
grafen om att en forhandlingsordning kan upphévas i en tviss om
inférande eller dopande av férhandlingsklausul enligt 2 § andra stycket
har tagits bort. Andringarna har behandlats i avsnitt 11.2.

| forsta stycket foreskrivs att hyresnamnden far pa ansokan av en
organisation av hyresgaster forordna att en forhandlingsordning inte
langre skall gdlla En ansbkan skal laggas upp som ett sarskilt &rende
och handldggas enligt reglerna i namndlagen for &rende angdende
forhandlingsordning (se bl.a. 4 § forsta stycket 5a 15a8 och 16 f-23 b
88 namndlagen).

Hyresgéstorganisation som inte omfattas av den gélande férhand-
lingsordningen & behdrig att gora ansdkan. Nagot krav pa att
organisationen skall ha medlemmar i det dler de berdrda husen, finns
inte. Organisationen maste dock vara réttskapabel och ha som syfte att
tatill vara hyresgasternas intressen i hyresfragor.

En forhandlingsordning skall upphévas om det finns sarskilda skal.
Som utvecklats i den alménna motiveringen (avsnitt 11.2) krévs for att
sidana skd skall anses foreligga att stkanden har en sadan organisation
at den kan fullgora forhandlingsskyldigheten. Stkanden bor ocksa
uppfylla de dvriga kraven som gdler for rétt till férhandlingsordning.
Vidare bor en férhandlingsordning med den nya organisationen normalt
kunna antas komma att omfatta fler lagenheter an vad den gélande
forhandlingsordningen gér. Aven andra omstandigheter, sasom det it
pa vilket berérda hyresgastorganisationer tidigare har fullgjort
forhandlingsskyldighet, kan végasin i beddmningen.

Bevishordan for att det finns skd att upphéva férhandlingsordningen
avilar sokanden (jfr avanitt 11.2).

Hyresndmnden kan fdrordna att forhandlingsordningen inte
langre skall galla for ett eller flera hus. Beroende pa
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omstandigheterna i det enskilda fallet kan ett férordnande innebéra att
forhandlingsordningen antingen upphévs helt eler att den skal upphéra
att omfatta l&genheternai ett eler flerahus.

Bedutas det att en forhandlingsordning skall upphora att gélla, bor
det anges fran vilken tidpunkt som detta skall géla. Denna tidpunkt bor
givetvis ligga efter den tidpunkt da beslutet vinner laga kraft. Om det
inte anges nar forhandlingsordningen upphtr att géla, upphdr den att
gdlai och med att hyresndmndens bedut vinner laga kraft.

| ett nytt andra stycke finns bestdmmelser om vem som skall ha
gdlning som motpart i et &ende om upphévande av férhandlings-
ordning. Som framgé&r av den alméanna motiveringen skall hyresvard, i
forekommande fal organisation av fastighetsdgare samt hyresgést-
organisation med vilka forhandlingsordningen géller anses som
motparter till den hyresgastorganisation som soker etablera forhand-
lingsrétt.

Det & endast de organisationer av fastighetsdgare som jamte
hyresvérd tecknat avtd om forhandlingsordning som avses |
bestammel sen. Fastighetségareorganisation som inte & part i forhand-
lingsordningen men som hyresvarden & medlem i och som brukar
foretrada hyresvarden som ombud vid de kollektiva hyresférhand-
lingarna, skdl inte betraktas som motpart.

I krafttradande- och Gver gangsbestammel ser

Punkt 1
De nya bestdmmelserna fored s trédai kraft den 1 juli 2001.

Punkt 2

Har tvist enligt 2 § andra stycket om upphévande av forhandlingsklausul
hanskjutits till hyresnamnd foére den 1 juli 2001, skdl 3 a § i sn
nuvarande lydelse tilldmpas. Det innebar att hyresnamnden kan aven
efter den 1 juli 2001 i en tvist om férhandlingsklausul, upphéva en
férhandlingsordning.



260 Forfattningskommentar SOU 2000:76

13.3 Fordlaget till lag om andring i lagen
(1973:188) om arrendenamnder och
hyresnamnder

48

| paragrafen anges hyresndmndens uppgifter. | forsta stycket 2 infors
en foreskrift om hyresndmndens behdrighet att prova tviss om
forlangning av hyrestiden enligt 58 ¢ 8§ hyredagen.

12a§

| forsta stycket finns bestdmmelser om att hyresndmnden kan vid
medling i anledning av uppségning av lokahyresavtal, avge yttrande om
marknadshyran for lokalen eller om huruvida en loka som har anvisats
av hyresvérden & godtagbar enligt 57 § forsta stycket 2 och 3
hyred agen. Dessa bestammelser behdlls of brandrade.

Som framgdr av avsnitt 10.2.3, anser utredningen att hyresndmnden
aven skal kunna yttra sig om andra hyresvillkor & géva hyran. Det
kan tex. gdla krav pd att hyresgasten skall stéla sskerhet for
hyresfordran, hyresgastens oppethdllandetider, skyldighet for hyres-
gasten att ga med i en sarskild foretagareforening, sarskild vitesklausul
mm. | stycket har déafor tagits in en bestdmmelse om att
hyresnamnden &ven kan yttra sig om huruvida de hyresvillkor som
hyresvarden i oOvrigt kraver for forlangning ar skaliga och
overensstammer med god sed i hyresforhallande enligt 12 kap. 57
8§ forsta stycket 5 jordabalken.

Hyresnamnden skall bedoma skaligheten hos villkoren utifran den
praxis som utbildats enligt 57 8 forsta stycket 5 hyredagen.

Finner hyresndmnden att ett hyresvillkor & skdligt och Gverens-
stammer med god sed i hyresforhdllande, skall ndmnden begrénsa sitt
yttrande till ett konstaterande av att hyresvillkoret far anses skaligt. Om
namnden finner att villkoret inte & skaligt, skall ndmnden ange det. Har
hyresvérden - med anledning av hyresgéstens invandning - uppstallt
villkor som skal gélla for det fall det ursprungliga villkoret inte beddms
som skdigt, maste namnden ta stélIning &ven till det andra villkoret.

Om det har begarts att hyresnamnden skal yttra sig om bade
marknadshyran och ett visst hyresvillkors skdighet, maste hyres-
namnden forgt ta stdllning till hyresvillkorets skalighet. Finner ndmnden
at villkoret & skdigt, skall marknadshyran bestdmmas med beaktande
av villkoret och av de 6vriga villkor som hyresvarden kréver for
forlangning. Skulle hyresvillkoret déremot inte beddmas som skdigt,
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skall hyresnamnden bortse fran villkoret né&r marknadshyran bestams.
Hyresnamnden skall da enbart beskta de Gvriga villkor som vérden
kréver for forlangning.

Det & givetvis angeldget att hyresndmnden tydligt anger vilka
hyresvillkor som ett yttrande om marknadshyran har baserats pa.

Det kan naturligtvis intréffa att en hyresvard for forlangning kréver
villkor som inte & skéliga men att hyresgésten begéar att hyresnamnden
enbart skall yttra sig om marknadshyran. Hyresnamnden f& da utga
fran at det oskdiga villkoret skdl gdla Rimligtvis kan villkoret i sig
anses sankande pa marknadshyran for lokalen.

Ett yttrande om et hyresvillkors skdlighet, foredas fa presum-
tionsverkan i en efterfdljande tvis om ersditning (se férfattnings-
fordaget betréffande 57 a § hyredagen).

Bestammelsernai andra stycket, som handlar om att hyresnamnden
kan vid medling i ett &ende som gdler anldggningsarrende avge
yttrande om arrendeavgiften, kvarstar oforandrade (jfr dir. 1997:97 s.
18).

| ett nytt tredje stycke har intagits en bestdmmelse om att et
yttrande skall grundas pa utredningen i &rendet.

Bestammelsen & tillampbar pa ala typer av yttranden som avses i
forsta och andra styckena.

Med utredningen i arendet avses sdvd den utredning som parterna
dberopat som det jamforelsematerial som hyresnamnden gév tillfort
drendet. Materid som namnden sav tillfort arendet maste dock
parterna ha beretts tillfdle att yttra sig over for att yttrandet skall fa
grundas pa det.

Paragrafen hindrar inte att hyresndmnden beaktar sadana
omstandigheter som & almant veterliga och alménna erfarenhetssatser
aven om parterna inte har beretts tillfdle att yttra sig 6ver dem. Likasa
hindrar den inte att hyresndmnden beaktar sin kdnnedom om
hyresforhdlanden nér den vérderar dberopad utredning. Daremot féar
hyresnamnden inte tillféra &rendet utredning som parterna inte har fatt
yttra sig 6ver. Som framgdr av avsnitt 10.2.2 utgor en forutséttning for
att hyresnamnden skall fa tillféra arendet utredning att den dberopade
utredningen & bristfélig eler uppenbart missvisande.

| vissa drenden &beropas inte nagon utredning als utan
hyresndmnden & héanvisad till en mer eler mindre renodlad réttdig
beddmning. Sa kan vara fallet vid bedémningen av om en anvisad
erséttningdokal & godtagbar enligt 57 § forsta stycket 2 och 3
hyredagen. Givetvis far hyresnamnden foreta sadan réttdig prévning
trots att det inte har beropats ndgon egentlig utredning.

Bestammelsensinnebord i Gvrigt framgdr av avsnitt 10.2.2.

Né&gon andring av hur de olika fragorna skall bedomas i materidllt
avseende avses inte.
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13a§

| paragrafen finns for nérvarande bestémmelser om att hyresndmnden
kan i bedut, varigenom forlangningstalan ogillas, dlagga hyresgasten att
flytta fran lagenheten. Bestdmmelserna finns nu i paragrafens forsta
stycke. Bestammelser med motsvarande innehdll finns i 9 § lagen
(1994:831) om réttegangen i vissa hyresmdl i Svea hovréit.

Hyresnamnden fér enligt forsta stycket déagga hyresgasten att flytta
vid den tidpunkt da lagenheten skall lamnas. Skyldigheten att flytta
intréder vid olika tidpunkter i olika fal. Om férlangningstvisten avgoérs
fore hyrestidens utgang och uppskov med avflyttning enligt 52 §
hyreslagen inte medges, skall hyresgasten flytta nér hyrestiden 16per ut.
Medges uppskov, intrader skyldigheten att flytta vid uppskovstidens
utgang. Meddelar hyresnamnden bedlut i forlangningsfragan efter
hyrestidens utgang och medges inte uppskov, & hyresgasten i princip
skyldig att flytta nér beslutet meddelas.

Nér tiden for dverklagande av hyresnémndens bedut om avflyttning
[0pt ut, kan bedutet verkstdllas som en lagakraftégande dom (se 32 8
namndlagen).

| ett nytt andra stycket har intagits bestédmmelser om att hyres-
namnden kan, i samband med att den meddelar ett forordnande om
avflyttning enligt forsa stycket, aven forordna att bedutet far
verkstdllas utan hinder av att det inte har vunnit laga kraft. Till foljd av
den foredagna &ndringen i 50 § hyredagen, blir hyresgasten skyldig att
flytta &en om han skulle éverklaga hyresndmndens bedut. Skulle
hyresgdsten inte rédtta sg efter hyresndmndens bedut, kan
kronofogdemyndigheten verkstélla avhysningen.

For att hyresndmnden skall kunna férordna om omedelbar verk-
stallighet, maste hyresvarden ha framstélt ett yrkande harom. Y rkandet
kan framgtdlas sdvd skriftligen i inlagatill namnden som muntligen infor
ndmnden. Hyresgéasten skall altid beredas tillfdle att yttra sig Over
yrkandet.

Ett forordande om omedelbar verkstélighet far, liksom ett bedut om
avflyttning enligt forsta stycket, meddelas aven fore hyrestidens utgang.
Ett avflyttningsbedut far givetvis inte verkstéllas fére den i bedutet
angivna avflyttningstidpunkten.

Tva forutséttningar maste vara uppfyllda for att hyresndmnden skall
fa forordna om omedelbar verkstdlighet; dels méste hyresavtalet upp-
hora att galla pa den grunden att hyresrétten & forverkad, dels maste
det finnas ska for ett forordnande.

Ett hyresavtal "upphor... att galla pd den grunden att
hyresratten ar forverkad® om hyresvarden har adberopat att
hyresgasten enligt 46 8 forsta stycket 1 hyredagen inte har rétt till
forlangning av avtalet darfor att hyresrétten & forverkad och
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hyresnamnden bifalit hans taan pa i vat fal denna grund. Om
hyresvérdens talan har hifallits enbart pa annan grund an forverkande,
far forordnande om verkstéllighet inte meddelas. Det gdller &ven om
hyresrétten i praktiken skulle vara forverkad.

For att ett forordnande skall f& meddelas maste det finnas skal till
det. Motsvarande rekvisit aterfinns i bestdmmelsen om férordnande om
verkstédllighet av domstols dom (se 17 kap. 14 § forsta stycket
réttegangsbal ken).

Vid beddmningen av om omedelbar verkstédlighet skal kunna
medges maste hyresnamnden beakta sdvdl hyresvardens intresse av att
omedelbart kunna forfoga 6ver lagenheten som den skada och olégern+
het som kan asamkas hyresgasten genom verkstéligheten. Stor
betydelse maste tillaggas den storre eler mindre sannolikheten av
andring av bedutet vid dverklagande till Svea hovréit.

Om rétt till forlangning inte finns darfor att hyresrétten a forverkad
pa grund av underldenhet att betala hyran, torde det i almanhet finnas
skd at meddela verkstdlighetsforordnande, i vart fal om under-
|&tenheten pagétt nagon tid. Hyresvarden har da intresse av att kunna
forfoga Over lagenheten for att hyra ut den till nagon annan och
darigenom fa in hyra. Om hyresgésten efter forverkandet har betalat
hyresskulden, torde det déremot inte finnas sk8l att meddela
forordnande om omedelbar verkstélighet.

Sarskilt tungt vagande skal for verkstdlighetsforordnande kan vara
dlvarliga stérningar, grov vanvard av lagenhet dler grava avvikelser
fran det avtalade andamdlet for forhyrningen. Hyresvarden maste i
dessa fall anses ha ett mycket starkt intresse av att omedelbart kunna
forfoga Over |égenheten.

| andra meningen har intagits bestdmmelse om att, ndr det finns
anledning, hyresnamnden skall foreskriva att hyresvéarden skal stédla
sakerhet for skadestand som han kan bli skyldig att utge om beslutet
andras. En bestammelse med motsvarande innehdll finnsi 17 kap. 14 §
forsa stycket rétegangsbaken. Vid bedomningen av om det bor
foreskrivas om sdkerhet som villkor foér verkstélighet, bor sarskilt
beaktas sannolikheten for att bedutet kan komma att éndras vid et
Overklagande.

Av bestammelserna i 52 kap. 7 § réattegdngsbalken jamforda med
2 § lagen (1994:831) om réattegangen i vissa hyresmd i Svea hovréit, fér
anses fdlja att Svea hovrétt kan inhibera hyresndmndens bedut om
omedelbar verkstadllighet. Sarskild bestémmelse om inhibition & darfor
inte pakallad.

16 §
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Paragrafen innehdller bestammelser om handlaggning av &rende enligt
bostadsforvaltningdagen och &ende angdende upprustningsfore-
laggande och tillstand till forbéttrings- och andringsarbete. | et nytt
gjatte stycke har forts in bestdmmelser om att hyresnamnd skall
underrétta byggnadsnamnd om det i ett &rende angaende upprustnings-
forelaggande, tillstand till forbéttrings- eler andringsarbete ler forbud
mot sddan agard uppkommer fraga om en agard & forenlig med
bestdmmelserna om varsamhet i 3 kap. plan- och bygglagen (1987:10).
Hyresnamnden skall underrdtta byggnadsndmnden om t.ex. en
hyresgast invander att en atgard inte & forenlig med bestdmmelserna i
plan- och bygglagen. Hyresndmnden behdver inte ta stéllning till om det
finns fog for invandningen. Byggnadsnamnden skall vidare underréttas
om hyresnamnden vid syn gor sddana iakttagelser att den anser - utan
att det har invants - att det kan ifragasdttas om en dtgard &r varsam.

Underéttelse skall skickas till byggnadsnamnden oavsett om
atgarden kraver bygglov, bygganmaan dler f&r utforas utan bygglov
och bygganmélan.

Om det invants at en agard inte & forenlig med plan- och
bygglagens bestammelser och hyresvarden darefter aerkallar sin
anstkan om tillstand - t.ex. darfor att han inte skall utfora agéarden eller
hyresgasten har godkant dtgarden - behdver byggnadsnamnden inte
underréttas.

Med byggnadsnamnd avses sadan namnd som enligt 1 kap. 7 § plan-
och bygglagen fullgbr kommunens uppgifter inom plan- och
byggvéasendet.

Det & lampligt att hyresnamnden underréttar parterna om dels
bestémmelserna i plan- och bygglagen, dels ndmndens skyldighet att
underrétta byggnadsnamnden om &tgarderna.

Andringen & inte avsedd att ndra innebdrden dler tillampningen av
det sk. objektiva hyresgastintresset i 18 f § hyredagen.
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17 §

Andringarnai 3 a § hyresférhandlingd agen medfor att majligheten att fa
frigan om en forhandlingsordnings bestdnd provad i ett &ende
angaende inférande eller upphéavande av en forhandlingsklausul tas bort.
Bestdmmelserna i forevarande paragrafs fjarde stycke om att
organisation med vilken forhandlingsordning gdler kan intréda som
medpart till hyresvarden om det begérs prévning av fragan om en
forhandlingsordnings bestand i ett &rende angdende en férhand-
lingsklausul tas darfor bort.

22 8§

| paragrafen finns bestdmmelser om réttskraft. Av forsta stycket foljer,
genom hanvisningen till 4 § forsta stycket 2, att ett bedut om forlangning
av hyredtiden enligt 58 ¢ 8 hyredagen vinner réattskraft. Lamnas
ansdkan utan hbifal, vinner bedutet, enligt foredaget tillégg, inte
réttskraft.

Ikrafttradande- och 6ver gangsbestammel ser

Punkt 1

De nya bestammelserna maste trada i kraft samtidigt som andringarna i
jordabaken och hyresforhandlingdagen, fordagsvis den 1 juli 2001.

Punkt 2

De nya bestémmelserna i jordabalken om bostadshyresgasts rétt att bo
kvar under tiden som en férlangningstvist pagar och lokalhyresgasts
besittningsskydd, foredas gdla aven i fraga om hyresavtal som har
ingatts fore ikrafttradandet den 1 juli 2001 (se punkt 4 i
Overgangshestammeserna till fordag till lag om andring i jordabalken).
Till foljd harav maste &ven de nya bestammelsernai 4, 12 a, 13 aoch 22
88 gdlai fraga om hyresavtal som har ingétts fore den 1 juli 2001. Om
hyresavtalet har sagts upp fore den 1 juli 2001, skal daremot dldre
bestémmel ser tillémpas.

Punkt 3
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Har tvist enligt 2 8§ andra stycket hyresférhandlingdagen om
upphévande av forhandlingsklausul hanskjutits till hyresndmnd fore
ikrafttradandet den 1 juli 2001, kan fragan om forhandlingsordningens
bestand prévasi dennatvist &ven efter den 1 juli 2001.
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Sérskila yttranden

Sarskilt yttrande av Eila Andersson och Ulrika
Héagred angaende hyresgastinflytande vid andring
av byggnad

Hyredagdtiftningsutredningen har  enligt  tilléggsdirektiven haft  att
utvardera de regler om hyresgadtinflytande vid ombyggnad® som
infordes 1 april 1997, bland annat med hénsyn till varsamhetskraven i
plan- och bygglaggtiftningen. Utredningen kommer fram till att hyres-
gasternas inflytande har stérkts och foredar bara sma forandringar. Nér
det gdller hur hyresgésternas intressen ska komma till uttryck vid
prévning i hyresnamnden foredds ingen andring utan man menar att
Overvagande skd talar for att behdlla "det objektiva hyresgastintresset"
for att beskriva de boendes intressen vid en réttdig provning. Vi gor hér
en annan beddmning och menar att hyreslagen bor andras sa att det blir
de berérda hyresgasternas synpunkter och onskemd som vid en
prévning i ndmnden vags mot fastighetsdgarens intressen. Begreppet
"det objektiva hyresgastintresset” bor altsa enligt var mening utmonstras
ur reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad. Vi ser framforallt
foljande skdl till detta:

Det & for det forsta otidsenligt att betrakta hyresgaster i allmanhet
som en enhetlig grupp, n& man i ovrigt idag & s3 medveten om hur
viktigt det & att ta sdva lokda som individuella hansyn. Det kommer till
uttryck t.ex. i samband med nybyggnad eller vid insatser i sociat utsatta
bostadsomraden. For det andra visar utredningen att det sa kallade
objektiva hyresgagtintresset & en ren konstruktion, som & hérledd
snarare ur fastighetsdgarintresset @n ur hyresgasternas intresse, vilket
gbr prévningen i hyresnamnden ganska meningd6s. Sutligen & vi
Overtygade om att forutséttningarna for att ombyggnader ska ske pa ett

! plan- och bygglagen &r den korrekta termen " ndring av byggnad”. Vi anvénder
and& har begreppet " ombyggnad” i den betydelse det har i allmant sprékbruk.
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varsamt sitt forbéttras om de aktuella hyresgésterna, med sina
erfarenheter av hur det & att bo i huset, far ett konkret inflytande vid
ombyggnad. Vi utvecklar detta ndrmare nedan med utgangspunkt i
utredningen.

Hyresgaster ar ingen enhetlig grupp

Utredningen andas ett generaliserande ovanifranperspektiv nar det
gdler synen pa dem som bor i hyresrétt. Man konstaterar att i de
réttsfall som utredningen gétt igenom har det i de fleta fal bara varit
enstaka hyresgaster som motsatt sig atgarderna och drar darav den
langtgdende dutsatsen "Detta talar for att hyresgaster i almanhet inte
har nagot emot aktualiserade ombyggnadsatgéarder”. Detta far fungera
som ett argument mot att ta bort "det objektiva hyresgéstintresset” som
grund for provningen. Men ingen torde komma pa tanken att vid en
réttdig provning dra alla bostadsréttsinnehavare eller dla villadgare Gver
en kam och tala om ett "objektivt bostadsréttsinnehavarintresse” eller ett
"objektivt villadgarintresse”. Eller, for den delen, 1&a hyresndmnden
avgora vad som & ett objektivt intresse for fastighetségare i storsta
almanhet.

Det enda rimliga enligt vér mening & att vid en prévning utga fran
vad de som faktiskt bor i fastigheten anfér. | vissa sammanhang,
framforallt nér det géler de gemensamma delarna av huset, kan det
vara naturligt att se till vad maoriteten av hyresgasterna har foér
uppfatning. Manga ganger & det dock fullt mgjligt at ta hansyn till
enskildas onskemdl, dven om det skulle innebdra at man inte kan
genomfOra samma dtgarder i ala lagenheter samtidigt. Utredningen ger
galv goda exempd pa vilka mdjligheter fastighetsigarna har - och i
praktiken utnyttjar helt frivilligt - att utga fran enskilda hyresgasters
ganska detajerade onskemd om nar, hur och pa vilket sit andringar
ska genomféras i den egna légenheten. Men om fastighetsagaren skulle
ha beaktansvarda skd att genomféra samma &gard i samtliga
lagenheter och nagra fa hyresgaster motsatter sig det, bor detta att de
flesta hyresgasterna vill ha agérden genomford naturligtvis spelaroll vid
hyresndmndens provning.

"Det objektiva hyresgastintresset” forvillar begreppen

Den principiella fragan & vad som ska vagas mot vartannat vid en
prévning i hyresndmnden. Med dagens regler & det enligt utredarens
egen dutsats sa att hyresndmnden har att vaga fastighetsdgarens
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intresse mot nagot som & liktydigt med modern nybyggnadsstandard,
d.v.s. i praktiken fastighetsagarens intressen.

Né&r utredningen diskuterar aternativen uttrycks det i termer av "det
subjektiva hyresgastintresset”. Man taar om konsekvenserna av att
"infOra ett subjektivt hyresgastintresse’. Genom att pa det har sittet
stéla det "objektiva hyresgastintresset” mot det "subjektiva’ forvirrar
man enligt var mening begreppen. Objektivitet klingar i de flestas 6ron
betydligt béttre 8n subjektivitet, speciellt i réttdiga sammanhang. Men i
sa fall borde man va vara konsekvent och ocksa tala om att man vill
stélla detta sa kallade objektiva hyresgéstintresse mot "det subjektiva
fastighetségarintresset"?

Om man pd motsvarande sétt skulle forsoka identifiera ett "objektivt
fastighetsgarintresse” ligger det néra till hands att tro att tolkningen
skulle bli precis densamma som for "det objektiva hyresgastintresset”,
namligen vad som motsvarar modern nybyggnadsstandard idag.

Ett argument som férs fram & att parterna bor ha méjlighet att
forutse hur en viss situation skulle bedémas av hyresnamnden. Och det
& nog s att om man tar bort den ena partens magjligheter att fa sina
synpunkter och onskemd beaktade och ersitter det med en
standardiserad motpart s blir formodligen utslaget mer forutsigbart.
Men i andra sammanhang racker det at lata praxis uthildas, vilket
efterhand ger parterna storre méjligheter att forsta hur det ar tankt att
reglerna ska fungera.

Utredningens genomgang av &enden som tagits upp av Hyres-
namnden i Stockholm och i Svea hovrétt utmynnar i en rad dutsatser.
Utredningen kommer bl.a. fram till att de dtgarder som fastighetsigaren
har velat genomfdra "synes ha varit befogade'. Men detta & inget
hdllbart argument for att inte I&ta den enskilde hyresgasten eler
hyresgésterna i huset vara motpart vid hyresnamndens prévning. Om
dtgarderna & befogade och fastighetsigaren verkligen har  ett
beaktansvért intresse av att genomféra dem mot den boendes
uttryckliga vilja, s borde hyresndmnden kunna komma till samma
slutsats anda.

Hyresgastinflytande framjar varsamhet

Né& det géller varsamhetskraven vid ombyggnad kommer utredningen
till dutsatsen att man inte bor inféra en ordning dér hyresndmnden gor
en gavstandig prévning av om kraven pa varsamhet uppfylls.
Utredningen l&gger i stéllet fram ett par fordag som syftar till att
utveckla kontakterna mellan hyresnamnden och kommunernas
byggnadsnamnder: Hyresndmnden ska bli skyldig att underrétta
byggnadsnamnden om de denden dér fragan om varsamhet har varit
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uppe. Hyresnamnden ska ocksa klargora for parterna i dessa drenden
att byggnadsndmnden kan ingripa om inte varsamhetskraven uppfylls.
Utredningens fordag i denna del & val avvégda. Dessa enkla dtgarder
skulle bidra till at ndrma tillémpningen av hyredagen till plan- och
bygglagen, vilket & efterstravansvart, eftersom bada lagarna pa olika
sétt griper in i manniskors boende.

Det vore ocksa mycket bra om dessa béda lagar aterspeglade
samma synsdtt och vérderingar. Har finns det brister idag. Foljande
avsnitt ur Allméanna réd om andring av byggnad (BAR), Boverket
1999, visar vilka intentioner och vérderingar samhdlet har gett uttryck
for i plar och bygglagtiftningen. "Varsamhet & att hushdla med
resurser och att respektera brukarna och ta tillvara till exempel de
boendes uppfattning och kunskap om sin bostad.” (sd 11). "Den socida
aspekten pa varsamhet betraffande bostéder bor tillgodoses genom att
de boende medverkar i planeringen av agarderna” (sid 12). "Det &
viktigt att ta tillvara de boendes synpunkter pa vad som & vart at
bevara och vad som bor bytas ut eler andras pa annat stt."
"Planlésningar och inredning i bostadd égenheter bor inte éndras enbart
for att de inte fullt ut tillgodoser dla funktions- eller méttkrav som kan
stédllas pa nybyggda bostader." (sid 29).

Detta stér i bjart konstrast till utredningens argumentation for att
hdlla kvar prévningen gentemot "det objektiva hyresgastintresset”.
Utredningen konstaterar ju gélv att detta begrepp "av de démande
myndigheterna getts en sddan innebdrd att hyresvéardarna i princip har
majlighet att utfora sddana dtgarder som innebédr att 1&genheterna
uppnar modern nybyggnadsstandard”.

Samstammigheten med hyreslagen & ocksa bristfalig. Intentionerna
med de regler som infordes i hyredagen 1 gpril 1997 & visserligen att
fastighetsigaren infor en ombyggnad i forsta hand ska samrada med
hyresgasterna, s att en prévning i hyresnamnden inte behtvs. Men
denna goda foresats fljs altsa enligt var mening inte upp med en rimlig
l6sning pa hur avvagningen ska goras i de fal man inte kommer
Overens. Det behover inte, som utredningen tycks utgd ifrén, bara
handla om att hyresgasterna ska kunna forhindra dtgérder utan kan
ocksa gdlla pa vilket sitt dessa ska genomforas, t.ex. vad som & mest
varsamt.

Vi menar att begreppet "objektivt hyresgastintresse” bor utmonstras
och at man i stélet bor ge de boende redla mdjligheter att fa sina
synpunkter och dnskemd beaktade vid en réttdig provning i samband
med ombyggnad.
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Sarskilt yttrande av Per-Ake Eriksson

Utredningen har haft i uppdrag att behandla ett stort antal, delvis vitt
skilda fragor pa hyresomradet. Ménga av fordagen & va avvégda,
efter det att hansyn har tagits till olika intressen och till problemen med
langtgdende detaljregleringar. Andra frégor har daremot inte blivit
tillréckligt va utredda och fordagen riskerar att forsamra hyresmark-
nadens funktion, om de genomfars.

Hyresgastinflytande vid forbattrings- och &ndringsarbeten

Av utredningen framgdr att forekommande problem, bl.a. med en
mangd onddiga drenden hos hyresnamnderna, framfor allt beror pa det
stora antalet formella regler som manga hyresgaster inte uppfyller.
Losningen kan da inte vara att foreda att ansokan om tillstand till en
forbattrings- eler andringsdtgard ska kunna ges in till hyresnamnden
forst tva - mot nuvarande en - manader, efter det att skriftligt med-
delande om &garden lamnats till hyresgasten. Enligt min uppfattning bor
problemet i stéllet 16sas genom regelforenkling, t.ex. genom att kravet
pa formellt godkannande fran hyresgasten tas bort. En béttre ordning
vore om den hyresgast som anser att dtgarder som hyresvérden
informerat om grider mot hyredagens bestammelser kan vanda sig till
hyresnamnden for att fa detta provat.

Utredningen foredar vidare att atgarder som genomforts utan
godkannande dler tillstand inte skal besktas vid en hyresprévning.
Enligt min uppfattning vore det fel att infora en sadan sanktion. For det
forsta visar erfarenheten inte pa nagot behov av sédan sanktion. For det
andra har regelverket en s detaljerad omfattning att det inte i forvag
gar att bedoma risken for en sddan sanktion. Den foreslagna ordningen
skulle darmed leda till en oacceptabel réttsosakerhet. For det tredje stér
inte sanktionen i rimlig proportion till konsekvensen av om nagon missar
en bagatellartad formell bestdmmelse. For det fjarde skulle en sddan
sanktion ytterligare forskjuta tyngdpunkten frén sakfrdgorna mot
formalia, pa et sitt som inte gagnar vare sig hyresgaster eler
hyresvérdar.
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Lokal hyresfragor

Lokahyredagdtiftningen bor utformas med utgangspunkt fran att
lokahyresgaster och hyresvardar & néringsidkare och darmed jam+
bordiga. Enligt min uppfattning borde déarfér utredningen ha foredagit att
en frivilligt avtadad indexklausul dler motsvarande skall gdla aven vid
kortare avtalstider an tre &. Da skulle man kunna undvika manga
onddiga uppsigningar av sadana avtal for villkorsandring.

Utredningen uppmérksammar problemet med att tvister i hyres-
namnder ofta drar sa langt ut pa tiden att ndmnden inte hinner avge
yttrande fore hyrestidens utgang. Det vill utredningen 16sa genom att
tilldta namnden att, pa parts begéran, tvangsforlanga avtalstiden.
Forutom att man dérmed riskerar en sammanblandning med nuvarande
regler for uppskov med avflyttning, 16ser det knappast problemet med
arbetsanhopning i dutet av en tidsfrist. Enligt min uppfattning borde i
stéllet utredningen sokt finna en ordning som gor &t parterna tar
stdlning vid en tidigare tidpunkt an vid hyrestidens utgéng. Da skulle
man ocksa kunnat 16sa problemet med de lokalhyresgaster som vantar
till hyrestidens utgang med att ge besked om de accepterar begérda
villkor eller €. Bade hyresgaster och hyresvérdar har rimligen intresse
av att i god tid kunna anpassa sig for tiden efter hyresavtalets utgang
och av att tvangsméssiga uppskov e.dyl. kan undvikas.

Utredningen d& fast att ersdttningen vid obefogad forlangnings-
vagran skall bestdmmas pa samma sitt som vid expropriation. Man
framhdller sarskilt att det inte finns skal att dndra pa dessa grund-
laggande principer. Anda foredas att minimiersittningen skall hojas och
altid uppga till en hel arshyra. Manga hyresgaster skulle med en sédan
ordning fa en omfattande dverkompensation i férhdllande till den skada
som de drabbas av - altsa ett betydande avsteg fran grundldggande
ersittningsprinciper. Det & forvanande att utredningen, utan nérmare
granskning och utredning av faktiska forhalanden, grundat ett sa viktigt
stallningstagande pa 16sa pastéenden fran en part, Svensk Handel, om
att nuvarande regler missbrukas. Detta trots att pastdendena har
ifrgasatts och trots att Svensk Handel inte kunnat bestyrka dem. Enligt
min  uppfattning finns inga ska at frangd nuvarande
ersdttningsbestammel ser.
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Bilagal

Kommittédirektiv Dir 1997:97

Oversyn av hyreslagstiftningen och systemet for
provning av hyres- och arrendemal

Bedut vid regeringssammantréde den 21 augusti 1997

Sammanfattning av uppdr aget

En sarskild utredare tillkallas for att gora en 6versyn av vissa delar av
hyred agstiftningen och systemet for prévning av hyres- och arrendemal.
Utredaren skal lamna fordag till de regler som behtvs och till de
forfattningsandringar i Gvrigt som férdagen kan medféra

Prévningen av hyres- och arrendemal

Utredaren skall utreda om hyres- och arrendenamnderna kan integreras
organisatoriskt med tingsrétterna och utforma de regler som krévs for
detta liksom for en enhetlig instansordning och ett mer enhetligt
forfarande for ma pa det hyress och arenderédtsiga omrédet.
Forutsdttningen for uppdraget i denna ddl & bl.a. att intresseledaméter
som huvudregel skal deta i provningen och att namndprocessens
principer  om  muntlighet och sk. obligatorisk  medling
(forlikningsverksamhet) skall behdllas.

Hyreslagstiftningen

Utredaren skall 6vervaga vissa fragor om
- lokalhyresgasters besittningsskydd,
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- indexreglering av lokalhyra,

- fortida uppsagning av loka hyresavta vid dodsfall,

- hyresgasters stdllning da lagenheter har forstorts genom
olyckshandelse m.m.,

- bostadshyresgésters besittningsskydd vid sk. blockuthyrning,

- hyresgastinflytande vid ombyggnad,

- formerna fér upphévande av forhandlingsordning,

- forhandlingserséttning till hyresgéstorganisationer,

- mgjoritetskrav vid ombildning av hyresrétt till bostadsrétt,

- interimistiska bedut i hyrestvister, och

- handikappanpassning av bostadd égenheter.

Behovet av en dversyn
Prévningen av hyres- och arrendemal

Processordningen inom det hyresréttdiga omrédet & splittrad. Flertalet
hyrestvister prévasi dag i hyresnamnd med Svea hovrétt som 6ver- och
dutinstans. Sérskilda regler om forfarandet finns i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder (nédmndlagen) och i lagen
(1994:831) om réttegangen i vissa hyresmd i Svea hovrétt. Vissa mdl
inom det hyresréttdiga omradet provas emdlertid som vanliga tvistemd
enligt réttegangsbalken av tingsrétt - hovrétt - Hogsta domstolen (se
exempel i prop. 1993/94:200 s. 47 1.).

Aven inom det arenderdttsiga omrédet & processordningen
splittrad; vissa tvister provas av arrendenamnd som forsta instans,
medan andra provas av fastighetsdomstol som férsta instans. Systemet
for overprovning & inte bara kréngligt och svaroverskadligt utan det
skiljer sig ocksa fran vad som géller for hyresmd. Dessutom géller att
flertalet arrendemdl inte kan Gverklagas till Hogsta domstolen, vilket
innebar att det ssknas en renodlad prejudikatingtans pa omrédet.
Slutligen finns det systematiska brister nér det géller arrendetvister;
bedut fran tolv  arendenamnder skal fullfoljes  till 27
fastighetsdomstolar. Antalet Gverprévningsinstanser & altsa mer an
dubbelt s& stort som antalet underinstanser.

Av direktiven till utredningen om domstolsvasendets organisation
(Domstolskommittén; dir. 1995:102) framgar (s. 6 f) at en
utgangspunkt for den utredningen skall vara at hyress och
arrendendmndernas  verksamhet kommer ait integreras  med
tingsrétterna. Frégan om detta skal ske genom rent administrativ
samverkan mellan namnderna och tingsrétterna eller om integrationen
skall drivas langre skall enligt direktiven 6vervégas i annat sammanhang.

Regeringen anser att det nu & lampligt att ga vidare i denna fréga
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Det kan darvid forst kondateras att en enhetlig instansordning
skapar forutsdttningar for att likartade tvister i storre utstréckning kan
handlidggas enligt enhetliga forfaranderegler. Ett mer enhetligt
provningssystem okar ocksd majligheten till gemensam handléggning av
frégor som har samband med varandra.

Den splittring i processordningen pa omradet som innebar att
likartade tvister kan provas av sava hyresnamnd/arrendenamnd som
tingsrétt/fastighetsdomstol & sv&r att dgarda med en enbart
administrativ samordning. En sddan samordning leder inte heller till
nagra storre effektiviseringar. Starka skal talar darfor for att det inte ar
tillréckligt att ndmnderna samordnas administrativt med tingsrétterna
utan att samordningen maste drivas langre, dvs. att hyres- och
arrendendmnderna  integreras  organisatoriskt  med  tingsrétterna.
Intresset av ett sammanhdlet domstolsvasende tillgodoses ocksa om
namnderna kan inforlivas med tingsrétterna och upphora att vara ett
mellanting mellan forva tningsmyndighet och domstal.

Ytterligare ett skd for en organisatorisk integrering av hyres- och
arrendendmnderna med  tingsrétterna &  att  den  nuvarande
instansordningen med Svea hovrétt som forsta och sista domstolsinstans
i hyresmd dtrider mot principerna bakom den instansordning som
numera gdler for de dlménna domstolarna och de dlménna
forvaltningsdomstolarna. Numera forekommer det endast undantagsvis
att mal provas av hovrétt eller kammarrétt som forsta domstolsinstans.
Ordningen med Svea hovrédit som Over- och dutinstans i hyrestvister
inférdes i samband med Bostadsdomstolens avskaffande och var tankt
endast som ett provisorium (se prop. 1993/94:200 s. 54 f.). Genom en
andrad instansordning som innebér att malen provas av tingsrétt skulle
det ocksd vara mdjligt att inféra krav pa provningstilistand i ledet
tingsrétt - hovrétt. Den typen av regler & svéra att infora med dagens
system eftersom hovréttsprovningen & den foérsta domstol sprévningen.

Hyreslagstiftningen
Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

| 57 8 hyredagen finns huvudprinciperna for det sk. indirekta
besittningsskyddet for lokalhyresgaster. Utgangspunkten &  att
hyresforhallandet upphor om hyresvarden har sagt upp avtaet till
hyrestidens utgang och parterna inte senare kommer Gverens om
forlangning. Om hyresvarden siger upp avtalet och som villkor for
forlangning kréver hyresvillkor som inte & skaliga, exempelvis en hyra
som inte & skdlig, blir hyresvarden emdlertid skyldig att ersdta
hyresgésten dennes forlust pa grund av hyresavtalets upplosning.
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Detsamma gédller om hyresvarden utan befogad anledning vagrar att
forlanga hyresforhallandet.

Det indirekta besittningsskyddet gdler aven nar hyresgasten enligt 58
a § hyredagen har sagt upp avtalet for villkorsandring. Hyresgésten blir
sdedes tvungen att flytta om parterna inte kommer Gverens om de
fortsatta hyresvillkoren men kan bli beréttigad till skadestand om den
hyra som hyresvarden kraver inte & skdig.

Vid provningen av om en begd&rd hyra & <kdig tillampas
bestdmmelserna i 57 a § hyredagen. Enligt dessa skall en krévd hyra
inte anses som skdlig, om den Overstiger den hyra som lokaen vid
hyrestidens utgdng kan antas ha pa den Oppna marknaden
(marknadshyra). Nar marknadshyran bestéms, skall man framst beakta
hyran for narmast jamférliga lokaler pa orten. Enligt 12 a § lagen
(1973:188) om arrendendamnder och hyresnamnder (némndlagen) kan
hyresnamnden i samband med medling avge yttrande om
marknadshyran. Om det material som parterna har dberopat inte anses
jamforbart med provningdagenheten, derstdr det att bestdamma
marknadshyran efter en allmén skéighetsbeddmning.

Nér skadestandets storlek bestdms géler enligt 58 b § hyredagen
foljande. Hyresvérden skall dltid betala ersédttning till hyresgésten med
ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt det uppsagda
hyresavtaet, dock hogst ett belopp som motsvarar fyra basbelopp. Om
hyresgasten pa grund av att hyresforhdlandet har upphort har
fororsakats en forlust som inte técks av denna erséttning, skall
hyresvéarden, fransett vissa sarskilda fall, i skalig omfattning erséta
forlusten. En forutséttning for att hyresgasten skall fa erséttning enligt
58 b § hyredagen & dock att hyresgasten inom viss tid fran
uppségningen hanskjuter tvisten till hyresndmnden for medling.

Som har framgétt kan den reformerade hyresprocess som utredaren
skall prova komma att medfora att vissa forfaranderegler, som
sammanhanger med bestdmmelserna om lokahyresgastens indirekta
besittningsskydd, far en ny utformning. Som exempe kan ndmnas att
det i fortsdttningen kanske inte blir mgjligt att hanskjuta en tvis om
uppségning av ett lokahyresavtd till tingsrétten for medling. Inte heller
kommer da ett sidant yttrande som avses i 12 a § namndlagen att
kunna lamnas. Det finns mot denna bakgrund anledning att se Gver
ocksd de materidla bestdmmelserna om  lokahyresgasts
besittningsskydd.

Som nyss har framgatt skall vid avgérandet av om en hyra & skdlig
en jamfordse ske med marknadshyran. Det har fran Sveriges
Képmannaforbund och Sveriges Fastighetsagareférbund framforts kritik
av hur denna jamforelssprovning gar till. Kritiken gar ut pa at
prévningen i almanhet inte sker enligt huvudregeln, dvs. efter en direkt
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jamférelse mellan likvardiga lokaler, utan att marknadshyran oftast
faststélls efter en almén skaighetsbedomning. Det finns anledning att
undersoka om kritiken har fog for sig och i sa fdl ta stdlning till om
reglerna bor andras.

Indexreglering av lokalhyra

Enligt huvudregeln i 19 § tredje stycket hyredagen skall hyran for
lokaler i princip vara till beloppet bestémd. Under vissa forutséttningar
finns det emdlertid mojlighet att avtda om rorlig hyra

Rorlig hyra far sdlunda berdknas med utgangspunkt i hyresgastens
rorelseintakter. Annan form av rorlig hyra fé&r vidare bestammas genom
en skriftlig dverenskommelse mellan & ena sidan hyresvarden - dler
hyresvérden och en organisation av fastighetségare i vilken hyresvérden
& medlem - och & andra sidan en organisation av hyresgaster. Om
hyresavtalet & tréffat for bestamd tid och hyrestiden & minst tre &,
gdler dessutom att hyran kan utgd med belopp som bestéams enligt en
annan berékningsgrund. Det innebér att man till sstnamnda typ av avtal
kan knyta en sk. indexklausul.

Savéd Sveriges K 6pmannaforbund som Sveriges
Fastighetsagareforbund har lamnat synpunkter pa hyreslagens reglering
av denna fraga. Képmannaférbundet har anfort att det bor inforas ett
forbud mot indexklausuler eller att storleken av indexregleringen bor
begransas till att avse hégst 50 procent av en Gverenskommen bashyra.
Fastighetsagarforbundet déremot har framfort att férbudet mot rérlig
hyra i avtal som I6per pa kortare tid &n tre & inte & motiverat och
darfér bor upphévas.

Mot bakgrund av de olika synpunkterna finns det anledning att nu pa
nytt se Over forutsdttningarna for att bestdmma lokahyra enligt annan
berakningsgrund och att darvid se Gver den nuvarande tredrsgransen.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall

| 4 § hyredlagen anges vilka uppsagningstider som géler for hyresavtal.
Enligt forsta stycket upphtr sdlunda ett tillsvidareavtal som avser en
bostadd agenhet att gdla vid det manadsskifte som intréffar nérmast
efter tre manader fran uppsagningen. Ett tillsvidareavtal som avser en
lokal upphor att galla vid det manadsskifte som intréffar narmast efter
nio manader fran uppsagningen. Det finns ocksa sarskilda regler om
uppsagningstiderna vid avtal som har tréffats for bestdmd tid och som
skall sagas upp for att upphora att gala
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| 5 8§ hyredagen finns vissa bestdmmelser som géller endast for
bostadsl&genheter. Enligt andra stycket géller att, om hyresgasten har
avlidit, dodsboet inom en manad fran dodsfallet far siga upp avtalet att
upphora att galla vid manadsskifte som intréffar tidigast efter en manad
fran uppsagningen. Regeln om fortida uppsagningsrétt vid dodsfall har
motiverats med att det for ett dodsbo med liten behdllning kan vara av
beaktansvart ekonomiskt intresse att snarast bli fri fran skyldigheten att
betala hyra.

Riksdagens bostadsutskott har berort fragan om motsvarande regel
bor gélla aven vid lokahyra (se bet. 1992/93:BoU24 s. 19 f.). Utskottet
pekade darvid pa att sarskilt smaforetagares familjer kan drabbas hart
om lokaler inte kan sigas upp vid dodsfal och verksamheten upphor.
Enligt utskottets mening finns det darfor anledning att nérmare dvervéga
om en regel motsvarande den som gdler for bostadshyresgéaster vid
dodsfall borde inféras for lokaler.

Regeringen anser att det nu & 1dmpligt att gora en 6versyn av detta

dag.

Hyresgastens stallning da 1agenheten har forstorts genom en
olyckshandelse m.m.

Av 10 § forsta stycket hyredagen framgar att hyresavtalet forfaler om
en hyredagenhet fore tilltradesdagen blir sa forstord att den inte kan
anvandas for det avsedda dndamalet. Om hyresvarden & vélande till
handelsen eler inte utan drojsmad underréttar hyresgéasten om vad som
intréffat, har hyresgasten rétt till erséttning for skada. Detsamma géller
enligt 16 § forsta stycket, om lagenheten skadas under hyrestiden utan
att hyresgasten & ansvarig for skadan eller hinder eller men pa annat
Sétt uppstar i nyttjanderatten utan hyresgastens vallande.

Om en l&genhet forstors och hyresavtalet till foljd dérav upphor att
gdla men hyresvarden inte har vala forstorelsen, har daremot
hyresgasten inte nagon rétt till erséttning for skada. Om lagenheten
restaureras, har hyresvéarden inte heller ndgon skyldighet att erbjuda
lagenheten till den tidigare hyresgasten. Inte heller & hyresvérden
skyldig at om mgjligt hyra ut en annan likvardig lagenhet till
hyresgasten.

Sveriges Kopmannaforbund har i en skrivelse till regeringen kritiserat
denna ordning. Om en forstord loka dteruppfors, kan den nyuppférda
lokalen hyras ut till en ny hyresgast och ett av den tidigare hyresgasten
upparbetat kommersiellt 18ge kan utnyttjas av den nye hyresgasten. Det
vore enligt forbundet rimligare om hyresvarden i en sadan situation var
skyldig att erbjuda den tidigare hyresgasten lokden fére andra
intressenter.
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Det finns mot denna bakgrund anledning att utvérdera de aktudla
bestammelserna och Overvdga om den nuvarande regleringen &
lamplig. Den kritik som har framforts av Kopmannaforbundet avser
bestdmmelsernas tillampning vid lokahyra Reglerna géler emdlertid
aven vid bostadshyra. For bostadddgenheter kan &ven socida skéd tala
for att skyddet for hyresgéasternai nu berdrt hénseende bor forstérkas.

Besittningsskydd for bostadshyresgaster vid s.k. blockuthyrning

Det férekommer att en hyresgast hyr flera bostadd égenheter av samma
hyresvard 1 avskt att sedan hyra ut lagenheterna i andra hand.
Forstahandshyresgasten kan vara ett féretag som hyr ut till sina
anstéllda eller en studentbostadsstiftelse som hyr ut till studenter. Denna
foreteel se bendmns blockuthyrning.

For bostadshyresgaster géller att de i almanhet har ett sk. direkt
besttningsskydd. Det direkta besittningsskyddet innebdr att, om
hyresvarden har sagt upp hyresavtdet till hyrestidens utgang,
hyresgasten har rétt till forlangning av hyresavtalet utom i de fall da
hyresvarden kan  dberopa ndgon  besittningsskyddsbrytande
omstandighet (46 8§ hyredagen). Vissa undantag géller. Om hyresavtalet
avser uppldtelse i andra hand av en lagenhet i dess helhet och
hyresforhdllandet upphor innan det har varat langre an tva & i foljd,
saknar sdlunda andrahandshyresgasten besittningsskydd (45 § forsta
stycket 1 hyredagen). Om ett hyresavtal & forenat med rétt till
forlangning, finns det under vissa forutsditningar mojlighet  for
hyresvarden och hyresgasten att avtala bort besittningsskyddet. | manga
fal kraver en sadan dverenskommelse hyresnamndens godkannande for
at vara giltig (45 § andra stycket hyredagen).

Tidigare hade bostadshyresgéster besittningsskydd &aven  vid
kortvariga andrahandsuppléatelser. Hyresnamnderna handlade ett stort
antal &enden om godkdnnande av avtal om avstéende av
besittningsskydd vid kortvariga andrahandsupplatelser. Den 1 juli 1993
slopades forlangningsrétten vid sadana upplatelser. Det antogs att detta
skulle medféra en minskning av hyresndmndernas arbetsbdrda utan att i
praktiken  inneb&ra nagon  beaktansvard  forsamring  for
andrahandshyresgéasterna  (prop. 1992/93:115 s 27 och bet.
1992/93:BoU24 s. 16). Genom utformningen av 45 § forsta stycket 1
hyredagen har emelertid det generdla undantaget fran
besittningsskyddet kommit att omfatta &ven fall dar lagenheter hyrs ut
enligt bestdmmel serna om blockuthyrning. Denna konsekvens synes inte
ha uppmérksammats i laggtiftningsérendet. Bestammelsen bor darfor
ses Gver.
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Hyresgastinflytande vid ombyggnad

Den 1 gpril 1997 infordes nya bestammelser i hyredagen om
hyresgadtinflytande vid ombyggnad (18 d - 18 h 88 hyredagen).
Samtidigt upphéavdes bestdmmelsen i 55 a § hyredagen om att man vid
en bruksvardesprovning av en lagenhet inte skulle beakta vissa
forbéttringsarbeten som hade utforts i |&genheten.

Den nya ordningen innebdr att en fastighetsigare far utfora en
standardh6jande &tgard eller en dgard som medfor en inte obetydlig
andring av en lagenhet eller de gemensamma delarna av fastigheten
endast om atgarden har godkants av den berdrda hyresgasten eller, om
atgarden avser de gemensamma delarna av fastigheten, av en majoritet
av hyresgasterna i de berdrda lagenheterna. Om samtycke inte erhdls,
kan hyresvéarden ansoka vid hyresnamnden om tillstand till &tgarden.
Hyresnamnden skal, pa ansdkan av en berérd hyresgast, forbjuda en
fastighetsagare som har paborjat en ombyggnadsdtgard utan erforderligt
samtycke eler tillstdnd att utfora dtgarden (forbudsforelaggande).
Forbudet kan forenas med vite.

En hyresvérd som avser att genomfora en stérre ombyggnad i ett
hus har majlighet att sdga upp hyresavtalen i huset infér ombyggnaden.
Enligt 46 § forsta stycket 4 hyresagen har en hyresgast i safal inte rétt
till forlangning av hyresavtalet, om det inte & uppenbart att hyresgésten
kan sitta kvar i 1&genheten utan namnvéard olégenhet for genomforandet
av ombyggnaden och det dessutom inte & oskaligt mot hyresgasten att
hyresforhdlandet upphor.

| samband med riksdagsbehandlingen av lagfordaget om
hyresgadtinflytande  vid  ombyggnad  gjorde  riksdagen  tva
tillkénnagivanden (se bet. 1996/97:BoUS s. 15 rskr. 1996/97:143).

Det enatillkannagivandet avsdg pafoljden for den hyresvard som inte
foljer reglerna om hyresgéstinflytande. Bostadsutskottet, till vars
uttalande riksdagen and 6t Sig, delade regeringens uppfattning att det bor
finnas en pafoljd for den hyresvard som inte féljer reglerna och att den
vada formen, vite, var lamplig. Daremot ansdg utskottet att den
narmare utformningen av lagtexten kunde medféra vissa tilldmpnings-
och effektivitetsproblem. Utskottet pekade dérvid pa att hyresnamnden
inte & behorig att prova fragan om forbudsforedggande forran en
atgard har paborjats och att némnden skall meddela ett forel aggande da
det gdler en otilldten &tgard. Utskottet tog ocksa upp den situationen da
en otilldten &tgard redan & utford né&r namnden meddelar sitt bedlut.
Utskottet ansdg att regeringen borde aerkomma till riksdagen med
fordag till behdvliga andringar. | detta sammanhang borde regeringen
ocksd uppmérksamma frégan om hyressitningen for en lagenhet i
vilken otilldtna andringsatgérder blivit bestdende.
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| det andra tillkdnnagivandet tog utskottet upp bestdmmelserna om
hyresvérdens majligheter att sdga upp ett hyresavta infér en storre
ombyggnad. Dessa bestammelser har ibland kritiserats. | prop.
1996/97:30 s. 77 Overvagdes darfor om rétten att sdga upp et
hyresavtal infor en ombyggnad skulle begrénsas. Mot bakgrund av att
vissa av de genomférda andringarna skulle medféra att en hyresvard
inte langre skulle ha ndgon fordel av att siga upp et hyresavtal infor en
ombyggnad uttalade regeringen att det for ndrvarande inte fanns ska att
andra bestammelsen i 46 § forgta stycket 4 hyreslagen.

Regeringen anser att det nu & lampligt att se 6ver de frégor som
riksdagen har tagit upp.

Upphdrande av forhandlingsordning

Samtidigt med att best@mmelserna om hyresgastinflytande vid
ombyggnad  inférdes  genomférdes  vissa  andringar av
hyresforhandlingsagen. Bl.a.  aderinfordes forbudet mot flera
forhandlingsordningar for ett och samma hus. Som en fdljd av detta
aterinfordes aven majligheten for hyresnamnden att, i samband med att
namnden provar frdgan om inforande eler dopande av en
forhandlingsklausul, bestdmma att en forhandlingsordning skall upphora
Raten for en hyresgast at sa utanfor det  kollektiva
forhandlingssystemet behdlls men forenades med vissa inskrankningar.

| sitt av riksdagen godkanda beténkande uttalade bostadsutskottet
(bet. 1996/97:BoU5 s. 9) att hyresndmndens mdjligheter att upphéva en
forhandlingsordning inte borde goras beroende av at en tvis om
inférande eller dopande av en férhandlingsklausul hanskéts till némnden.
Samtliga de hyresgdster som oOnskar bli féretrédda av en annan
organisation a@n den som har en gdlande forhandlingsordning kan ju
redan ha fétt sina klausuler slopade. Aven den hyresgast som pa
avtdsméssg grund fétt sin forhandlingsklausul sopad borde enligt
utskottet ges mdjlighet att fa fragan om en forhandlingsordnings bestand
proved.

Vad riksdagen har uttalat ger anledning att se dver forutsdttningarna
for att fragan om upphtrande av forhandlingsordning skall kunna
provas.

Forhandlingser sattning

1995 ars hyredagdtiftningsutredning foreslog i delbetédnkandet Andringar
i hyresforhandlingdagen Hyresgéstinflytande vid ombyggnad m.m.
(SOU 1995:119) att den hyresgastorganisation som har  ingétt
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forhandlingsordning  for et hus skulle ha rét at fa
forhandlingserséttning av hyresvarden. Utredningens modell innebar att
forhandlingserséttningen inte skulle ses som en del av hyran utan som
en hyresvérdens kostnad for forvaltningen av huset.

| propositionen konstaterades att fordaget avstyrkts av flertalet
remissinstanser. Bland annat mot den bakgrunden och da regeringen
erfarit att det pagick diskussioner mellan hyresmarknadens parter om en
forandrad form av forhandlingserséttning ansags det vid den tidpunkten
inte finnas skal att &ndra den nuvarande regleringen (prop. 1996/97:30 s.
59f.).

Diskussionerna mellan hyresmarknadens parter har sedermera
avbrutits. | stéllet har Hyresgasternas Riksforbund och SABO i en
skrivelse till regeringen gemensamt presenterat ett fordag till hur rétten

till forhandlingserséttning kan utformas. Sveriges
Fastighetsagareforbund har forklarat att forbundet inte kan bitrada detta
fordag.

Mot denna bakgrund anser regeringen att det finns anledning att ater
se Over fragan om forhandlingserséttning.

Ombildning av hyresrétt till bostadsratt

En sk. ombildning av hyresrétt till bostadsrdit sker genom att
hyresgasterna i en hyresfastighet bildar en bostadsréttsférening, som
déarefter forvarvar fastigheten av agaren och upplater lagenheterna med
bostadsrétt till de hyresgaster som sa onskar.

| 9 kap. 19 8§ bostadsréttdagen (1991:614) foreskrivs att en
bostadsréttsforenings bedut att forvarva ett hus for ombildning av
hyresrétt till bostadsrétt skall fattas pa foreningsstdmman. Ett sdant
bedut & giltigt, om hyresgéasterna i mer an hdften av de uthyrda
lagenheter som omfattas av forvarvet har gétt med pa beslutet. Dessa
hyresgaster skall vara medlemmar i bostadsréttsforeningen.

Lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvary for ombildning till
bostadsrétt, den sk. ombildningdagen, ger hyresgasterna rétt att fore
andra kopare forvarva den fagtighet de bor i fér ombildning till
bostadsrétt. En forutsdttning for detta & att hyresgdsterna bildar en
bostadsréttsférening och att foreningen gér en sk. intresseanmalan till
inskrivningsmyndigheten  for anteckning i inskrivningsregistret.  En
intresseanmélan kan goras om hyresgasterna i mer én hédften av de
uthyrda lagenheterna skriftligen har forklarat sig intresserade av en
ombildning av hyresrétt till bostadsrétt. Sa lange en sddan anmédan
gdler f&r en fastighetsigare som huvudregel inte Gverlta fastigheten till
ndgon annan kdpare, om inte féreningen genom ett hembud forst har
erbjudits att forvarva fastigheten.
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Ursprungligen kréavdes for att en intresseanmalan skulle kunna goras
att mingt tva tredjedelar av hyresgasterna hade forklarat sig intresserade
av et forvarv. For att foreningsstéammans beslut om ett forvarv skulle
vara giltigt krévdes att hyresgasterna i mingt tva tredjeddar av de
uthyrda l&genheterna som omfattades av forvarvet bitrédde bedutet.
Den 1 juli 1992 andrades kraven pa kvalificerad magjoritet till enke
magjoritet. Andringen gjordes for att underlétta ombildning av hyresrét
till bostadsrét.

Hyresgasternas Riksférbund har dérefter i en skrivelse till regeringen
gjort gdllande att sdana ombildningar kan vara férenade med problem.
Ett problem har sagts vara att motséttningar uppstar mellan hyresgaster
som vill deltai ombildningen och de sominte vill delta. Ett annat problem
& att de ombildande hyresgasterna, bostadsréttshavarna, kan fa
svarigheter att finansiera forvarvet och férvatningen av fastigheten, om
inte en stérre maoritet deltar i ombildningen. Detta kan i sn tur
resultera i att det sedvanliga underhdllet i de lagenheter som uppléts
med hyresrétt blir eftersatt. En hyresgast som vill byta bostad kan ocksa
fa svarigheter att finna en person som &r villig att flyttain som hyresgast
i ett hus som &gs av en hyresgéstbildad bostadsréttsforening.

Mot bakgrund av vad som nu har redovisats finns anledning att se
Over de ovan namnda mgjoritetskraven.

Tidigare utredningsférslag

1989 a&s hyredagskommitté behandlade fragan om eventuela
lagstiftningsatgarder for att forhindra att tvister om andring av hyra
genom forhalning fran motparten drar ut s lange i tiden att
hyresvardens likviditet &ventyras. Kommittén 6vervagde inforandet av
en ordning med interimistiska bedut i hyrestviser éeler en
speciadreglering av motsvarande dag i hyresforhandlingdagen (se SOU
1991:86 s. 152 - 156). Kommittén ansag emellertid att det fall som hade
foranlett Gvervégandena var synnerligen ovanligt och att ytterligare
erfarenhet borde vinnas innan en eventuell lagandring genomfordes.
Regeringen anser att det nu, i samband med 6vervégande om ett nytt
system for prévning av hyrestvider, a lampligt att forutsattningd ost
Overvéga om det finns ett behov av den aktualiserade lagandringen.

| Handikapputredningens dutbeténkande Ett samhdle fér ala (SOU
1992:52) foredogs att en hyresgast skulle ges rétt att utan hyresvardens
samtycke handikappanpassa en bostaddégenhet. Hyresvardens
samtycke skulle eméllertid behdvas, om anpassningen var omfattande
och berdrde planlosning eller gemensamma utrymmen. Fordaget har
annu inte genomforts. Det finns enligt regeringens mening anledning att
ytterligare 6vervaga fordaget.
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Utredningsuppdr aget

Prévningen av hyres- och arrendemal
Allmant

Utredaren skall prova om hyres- och arrendenamnderna organi satori skt
kan foras samman med tingsrétterna. Utredaren skall 18mna fordag till
de regler som darvid kan behtvas. Utredaren skall ocksa utforma de
regler som krévs for en enhetlig instansordning och mer enhetliga
forfaranderegler nér det géller hyres- och arrendemal.

Domstolsverket kommer att fa i uppdrag att utreda de
organisatoriska och personella fragor som blir foljden av det nya
systemet.

Om ndmnder och tingsrétter samordnas organisatoriskt, upphor
ndmnderna att vara gélvstandiga myndigheter och némndernas
verksamhet och persond fors over till tingsrétterna. Tills vidare bor - i
avvaktan pa resultatet av Domstolskommitténs arbete - den
organisatoriska samordningen bara bertra de tingsrétter inom vars
domkrets de nuvarande ndmnderna & beldgna. En sadan 16sning har
saval praktiska som personamassiga fordelar. Utredaren skal 6vervaga
om den organisatoriska samordningen bor féranleda andring av 6vriga
tingsrétters behorighet att prova hyres- och arrendetvister. Det innebar
sdedes att utredaren skall ta gélning till om endast de tingsrétter med
vilka ndmnderna samordnas skall vara behdriga att ta upp hyres- och
arrendetvister eller om &ven ovriga tingsrétter skall vara
behoriga att ta upp sdana tvister.

I nstansor dning

En organisatorisk samordning mellan hyres- och arrendendmnder och
tingsrétter innebar att avgoranden i hyress och arrendema kan
Overklagas fran tingsrétt till den hovrétt under vilken tingsrétten hor.
Utredaren skall undersdka om den nuvarande regleringen né&r det géller
forbud mot 6verklagande (jfr 12 kap. 70 8§ andra stycket och 8 kap. 31 8
andra stycket jordabalken) & val avgransad eller om vissa @rendetyper
bor 1aggas till dler tas bort. Utredaren skall ocksa Gvervaga i vad man
krav pa provningstilisténd bor gdlai hovrétt for dvriga arendetyper. For
at prejudikatbildningsfunktionen skal bevaras bor mden kunna
overklagas till Hogsta domstolen. Nackdedlarna med den férléngda
instanskedjan kan motverkas genom regler om att hovrétts avgérande i
princip inte far 6verklagas till Hogsta domstolen men att hovrétten, om
den anser att det finns en prejudikatfragai malet, skall kunna ge tillstand
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till 6verklagande till Hogsta domstolen (fullfdljdsforbud med ventil; jfr
prop. 1988/89:78 s. 32 ff).

Ett problem & att arrendetvister klandras till fastighetsdomstol
samtidigt som de tingsrétter som skall samordnas med arrendenéamnd
med et undantag (tingrétten i Sundsval) & fastighetsdomstol.
Problemet kan 16sas genom att klanderinstitutet avskaffas sa att malen
far overklagastill hovrétt i stallet.

Vissa arendetyper kan undvaras

Utredaren skall dvervdga om bestdmmelserna att en ndmnd kan medla
och fungera som skiljenamnd i hyres-, arrende- och bostadsréttstvister
(fr 1 8§ forsta stycket 1 och 4 samt 4 8§ forsta stycket 1 och 5
namndlagen) kan upphévas. Antalet sadana drenden ar s vitt kant litet
och det & sdledes fraga om forfaranden som inte & 3 efterfragade.
Né& det gédller medling betréffande lokal & antalet &enden storre
eftersom medling & obligatorisk i vissa fal enligt 58 och 58 a §8§
hyredagen. Den obligatoriska medlingen betréffande lokal bor tas bort;
paterna bor kunna vénda sig till domstol enbart nar det verkligen
behtver fattas ett bedut, t.ex. vid uppskov med avflyttning (59 8§
hyreslagen). Utredaren skall vidare undersoka om ytterligare nagon eller
négra av de uppgifter som i dag dligger namnderna kan begransas,
undvaras eller foras Gver till ndgon annan myndighet.

Forfarandet

Om namnderna integreras fullstandigt med tingsrétterna, skal de
positiva indagen i namndprocessen behdlas. Det innebar att
intresseledamater som huvudregd skal delta vid prévningen och att det
aven i framtiden skall gélla vissa sarskilda forfaranderegler for hyres-
och arrendemal. Regleringen bor sdledes aven i fortsittningen haindag
av obligatorisk muntlighet och medling (jfr 9 och 12 88 ndmndlagen).
Den nuvarande ordning som innebar att parterna star for sina egna
réttegangskostnader bor i princip bevaras. Det & ocksa viktigt at den
snabbhet som kannetecknar namndforfarandet bevaras. | 6vrigt kan en
utgangspunkt vara att lagen (1996:242) om domstolsirenden skall gdla
for de &renden som i dag handléggs enligt némndlagen. Utredaren skall
Overvaga om nagon eller nagra drendekategorier hanteras béttre enligt
réttegangsbalkens regler an enligt drendelagens eller om de ma som i
dag handldggs enligt rétegangsbalken i stélet bor provas enligt
arendelagens regler. Vidare skall utredaren undersoka om det behdvs
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specialregler av sadant dag som i lagen (1994:831) om réttegangen i
vissa hyresmd i Svea hovrétt.

Hyreslagstiftningen
Indirekt besittningsskydd vid lokalhyra

Utredaren skall, med besktande av den tidigare redovisade kritiken,
undersoka hur jamforelseprovningen enligt 57 a 8 hyreslagen i praktiken
gér till. Om undersokningarna ger skal for det, skall utredaren Gvervaga
pa vad sétt bestammelsen bor andras. Utredaren bor darvid beakta att
liknande bestdmmelser om jamforelseprovning finns aven betréffande
bostadshyra (55 § hyredagen) och arrendeavgift vid anlaggningsarrende
(11 kap. 5 a § jordabalken). Nagon andring av dessa bestammelser bor
emellertid inte Gvervégas nu.

Utredaren skall i detta sammanhang ocksa Gvervaga om det finns
anledning att foreda ndgon andring i reglerna om storleken av den
ersittning som skall utgd i fal av forlangningsvagran enligt 58 b §
hyredagen.

Under dla forndlanden skal utredaren lamna fordag till hur de
aktudla bestdmmeserna skal andras med hédnsyn till den nya
hyresprocess som utredaren kan komma att foresa.

Indexreglering av lokalhyra

Utredaren skall se dver forutsdttningarna for att vid tillampningen av 19
8 hyredagen bestdmma lokahyra enligt "annan ber&kningsgrund”.
Utredaren skall understka om utvecklingen efter 1988, da tredrsgransen
inférdes, ger anledning att nu ompréva denna grans. | ovrigt skall en
utgangspunkt vara at de méjligheter som enligt gdlande rétt finns att
avtala om erséttning enligt brande-, va- och dklausuler dler att avtaa
om sk. omséttningshyra skall finnas kvar. Det finns inte heller skél att
andra forutsittningarna att fa bestdmma hyran genom en skriftlig
dverenskommelse mellan & ena sidan hyresvarden eller hyresvarden och
en organisation av fastighetsagare i vilken hyresvéarden & medlem och &
andra sidan en organisation av hyresgaster.

Fortida uppsagning av lokalhyresavtal vid dodsfall

Utredaren skall undersoka behovet av en sarskild regel om rétt till
fortida uppsagning av lokahyresavtal pa grund av hyresgastens dodsfall.
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Om ett sidant behov konstateras, skall utredaren lamna fordag till ny
reglering.

Hyresgastens stallning da |agenheten har forstérts genom en
olyckshandelse m.m.

Utredaren skall se dver reglerna om vad som galler d& en lagenhet har
forstorts genom en olyckshédndelse m.m. Om utredaren finner att lokal-
eller bostadshyresgéasternas stéllning i den angivna situationen behdver
starkas, skal olika tankbara l0sningar Overvégas, tex. en
aterflyttningsrétt for hyresgasten.

Besittningsskydd for bostadshyresgaster vid s.k. blockuthyrning

Utredaren skall préva om det & lampligt att en hyresgést som i andra
hand hyr en bostaddagenhet genom sk. blockuthyrning i forhdlande till
sin hyresvard omfattas av reglerna om besittningsskydd i samma
omfattning som en hyresgast som hyr direkt av fastighetsdgaren. Om
utredaren anser att ett sadant besittningsskydd skal finnas, skall
utredaren lamna fordag till nddvandiga lagandringar.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad

Utredaren skall, med beaktande av de tillkannagivanden som riksdagen
giorde i samband med de senaste andringarna i hyredagen (se bet.
1996/97:BoUS5 och rskr. 1996/87:143), Overvdga den narmare
utformningen av de sanktioner som bor kunna riktas mot den hyresvérd
som inte foljer reglerna om hyresgéstinflytande vid forbéttrings- och
andringsarbeten. Utredaren skall dérvid sarskilt uppmérksamma de
problem som bostadsutskottet har pekat pd. Utredaren skall ocksa ta
gdlning till om, och i sA fdl i vilken utstréckning, en ofilldten
ombyggnadsétgard som blir bestdende skall paverka hyran.

Utredaren skall ocksa utvardera hur bestammelsen om uppsagning
infor en stérre ombyggnad (46 § férsta stycket 4 hyredagen) har
tilléampats i praktiken. Dérvid skal utredaren &na  sarskild
uppméarksamhet & eventuella skillnader i tillampningen mellan tiden fore
och efter ikrafttrédandet av de nya reglerna om hyresgastinflytande vid
ombyggnad. Om utvérderingen ger anledning till det, skal utredaren
lagga fram fordag till reglering som begrénsar hyresvardens majligheter
att séga upp hyresavtal med anledning av en stérre ombyggnad.
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Upphorande av forhandlingsordning

Utredaren skal vidare l&gga fram fordag till en lagreglering som gor det
majligt att fa en forhandlingsordnings bestand prévad utan samband med
en tvist om inférande dler dopande av en férhandlingsklausul.

Forhandlingser sattning

Fragan om inforande av en rét till forhandlingsersittning enligt
hyresforhandlingd agen for hyresgastorganisation skall pa nytt prévas av
utredaren. Det bor darvid, mot bakgrund av regeringens tidigare
stédlningstagande, vara en naturlig utgangspunkt att en eventuell rétt till
en sidan erséttning inte konstrueras i enlighet med det fordag som 1995
ars hyredagdtiftningsutredning lade fram. Utredaren bor vid sina
Overvéganden, utbver vad som forts fram av hyresmarknadens parter,
sarskilt beakta intresset av att hyresforhandlingssystemet &ven i
fortséttningen innehdller  tillrackliga  incitament  for en
forhandlingsordnings parter at inom rimlig tid uppnd en
forhandlingsoverenskommelse. Om utredaren finner att en rét till
forhandlingsersittning bor inforas, skall utredarens fordag vara sa
utformat att det blir en rimlig balans melan forhandlingsordningens
parter nér det gadler deras skyldigheter i ett sddant system. Ett
eventuellt fordag maste ocksa innefatta garantier for de enskilda
hyresgasternas réttsskydd.

Ombildning av hyresréatt till bostadsratt

Utredaren skall utvérdera vilka effekter sdnkningen av de tidigare
berérda majoritetskraven har fatt i praktiken, dels for de hyresgaster
som inte deltar i en ombildning och dels for hyresmarknaden i allménhet.
Om utvérderingen ger skal for det, skall utredaren 6vervéga andringar i
de aktuella bestammel serna.

Tidigare utredningsférslag

Utredaren skall mot bakgrund av 1989 &s hyredagskommittés
Overvaganden ta stdlning till om det for sarskilda fal finns behov av en
ordning med interimistiska bedut eler liknande nér det gédler tvister om
hyra

Sutligen skal utredaren ta sdlning till Handikapputredningens
fordag till en ny bestdmmelse i hyredagen om handikappanpassning av
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lagenhet. Déarvid skall utredaren beakta det utrymme som redan enligt
gdlande rétt finns for en hyresgast att utfora vissa andringsatgarder.
Om utredaren anser att en ny bestdmmelse bor inforas, skall utredaren
ocksa Overvéga vilka méjligheter hyresgasten bor ges att vidta
andringsétgarder trots att hyresvarden motsatter sig det.

Att beaktai ovrigt for utredaren

Utredaren skall i ett delbeténkande senast den 31 augusti 1998 redovisa
sina fordag nér det gdler provningen av hyress och arrendemden.
Uppdraget i 6vrigt skall redovisas senast den 31 augusti 1999. | den méan
uppdraget avseende hyredagstiftningen berdr frégor som har samband
med den nya ordningen for provning av hyres- och arrendetvister, skall
utredarens fordag i dessa delar redovisas vid samma tidpunkt som
fordaget till nytt system for provning av hyres- och arrendemdl.

For utredningsarbetet gdller regeringens direktiv till samtliga
kommittér och sirskilda utredare angdende redovisning av
regiona politiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att préva offentliga
dtaganden (dir. 1994:23), om att redovisa jamstdldhetspolitiska
konsekvenser (dir. 1994:124) samt att redovisa konsekvenser for
brottdigheten och det brottsférebyggande arbetet (dir. 1996:49).
Utredaren skall hdlla sig underréttad om Bostadsréttsutredningens (Ju
1996:10) arbete.

(Justitiedepartementet)
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Bilaga 2

Kommittédirektiv Dir 1999:16

Tillaggsdirektiv till 1997 ars
hyredagstiftningsutredning (Ju 1997:09)

Bedut vid regeringssammantrade den 11 mars 1999

Sammanfattning av uppdr aget

Den utredare som har till uppgift att géra en dversyn av vissa delar av
hyredaggtiftningen (1997 &s hyredagdtiftningsutredning, Ju 1997:09)
ges ett utbkat uppdrag.

Utredaren skall

- med fortur behandla frdgan hur det kan sikerstdlas att
hyresgastorganisationer far erséttning for sitt forhandlingsarbete,

- utvardera reglerna i hyredagen om hyresgéstinflytande vid
ombyggnad och dérvid sérskilt undersbka om hyresgasterna &
tillférsdkrade ett tillfredsstdllande inflytande, och

- tagdlning till om det & motiverat ait inforaregler om interimistiska
beslut om avflyttning som & sarskilt anpassade for hyresmden och som
kan tillampasi vissafdl né&r hyresrétten till en l&genhet & forverkad.

Utredarens uppdrag att Gvervaga vissa fragor vid ombildning av
hyresrétt till bostadsrétt aterkallas.

Bakgrund
1997 érs hyreslagstiftningsutredning

Regeringen bedutade den 21 augusti 1997 ait tillkala en sérskild
utredare for att gora en Gversyn av vissa delar av hyredagstiftningen
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och systemet for provning av hyres- och arrendemd (se dir. 1997:97).
Utredningen, som har antagit namnet 1997 ars
hyredaggtiftningsutredning  (Ju  1997:09), har nyligen avgett et
delbeténkande dar frdgan om systemet for prévning av hyres- och
arendemd behandlas (SOU 1999:15). Enligt direktiven skall
utredningen redovisa den aterstéende delen av uppdraget senast den 31
augusti 1999.

Bland de fragor som utredningen déarvid skall 6vervagakan ndamnas
forhandlingserséttning till  hyresgéstorganisationer, hyresgagtinflytande
vid ombyggnad, mgoritetskrav vid ombildning av hyresrét ftill
bostadsrétt och interimistiska bedut i hyrestvigter.

Forhandlingser séttning till hyresgéastor ganisationer
Behovet av en dversyn

| en forhandlingsbverenskommelse far det bestéammeas att i hyran for
samtliga lagenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall inga ett
visst belopp som utgor erséitning till hyresgastorganisationen for dess
arbete (se 20 § hyresforhandlingslagen [1978:304]). Det finns altsa en
mdjlighet for parterna i en forhandlingsordning att tréffa avta om
forhandlingserséttning till hyresgéstorganisationen. Lagen ger déremot
inte en  hyresgddtorganisation  en  obligatorisk  rétt  ill
forhandlingserséitning.

En hyresgastorganisation & skyldig att férhandla om hyran och
andra villkor for samtliga lagenheter som omfattas av
forhandlingsordningen.  Hyresgastorganisationen maste  sdledes
forhandla &en for de hyresgéster som inte & medlemmar i
organisationen. Den har emdlertid inte nagon mojlighet att av dessa
oorganiserade hyresgéster ta ut erséttning genom t.ex. medlemsavgifter.

Som framgar av de ursprungliga direktiven har fragan om infoérande
av en ratt for hyresgastorganisationer till forhandlingserséttning varit
foremd for Overvaganden vid flera tillfdlen. Parterna  pa
hyresmarknaden har fort forhandlingar i fragan utan att ndgot resultat
har kunnat uppnas. Utredaren har mot den bakgrunden fatt uppdraget
att préva.om en rétt till forhandlingserséttning bor inforas.

Det har nu framkommit att férhandlingsdverenskommelser alltmera
sdlan innehdller avtal om forhandlingsersétning. Detta har i sin tur
medfort att intdkterna till hyresgastorgani sationerna minskat avsevart.

Det kollektiva hyresforhandlingssystemet fyller en viktig uppgift for
ala parter pa hyresmarknaden. For att systemet skall kunna fungera &r
det nérmast en forutséttning att bada parter har ekonomiska resurser att
fullgbra sina uppgifter. Sarskilt som hyresgéstorganisationen & skyldig
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att forhandla &ven for andra 8n sina medlemmar talar starka skél for att
organisationen bor tillforsakras erséttning for sitt arbete.

Regeringen anser mot denna bakgrund att det finns anledning for
utredaren att med fortur behandla fragan hur det kan sikerstéllas att
hyresgastorganisationer far ersittning for sitt forhandlingsarbete.

Uppdraget

Utredaren skall med fértur behandla fragan om férhandlingserséttning
till  hyresgastorganisationer. Dérvid skall vad som har sagts i de
ursprungliga direktiven beaktas. | forsta hand skall utredaren soka finna
en l6sning som dla parter pa hyresmarknaden kan stélla sig bakom. Om
det visar sig inte vara mgjligt att finna en sadan |6sning, skall utredaren
dvervaga andra lampliga tgarder.

Hyresgastinflytande vid ombyggnad
Behovet av en dversyn

Den 1 april 1997 trédde nya regler om hyresgadtinflytande vid
ombyggnad i kraft (18 d-h 88 hyredagen, se prop. 1996/97:30, bet.
1996/97:BoU5, rskr. 1996/97:143). Reglernainnebér i korthet foljande.

En fastighetsagare far utféra en standardhgjande tgard endast om
den har godkants av den berdrda hyresgasten eller, om dtgarden avser
de gemensamma delarna av fagtigheten, av en magjoritet av
hyresgasternai de berorda lagenheterna. Detsamma géller for en atgard
som medfér en inte obetydlig andring av en l&genhet dler de
gemensamma delarna av fastigheten. Om hyresgésten inte samtycker
till den begérda atgérden, kan hyresvarden ansoka vid hyresndamnden
om tillstand till &gérden. Hyresvardens ansokan skal bifalas, om
hyresvarden har ett beaktansvért intresse av att genomfora dtgarden
och det inte & oskaligt mot hyresgéasten att den genomfors.

Nagot godkannande behdvs inte for atgarder som vidtas for att en
bostadd dgenhet skall uppna lagsta godtagbara standard.

| skilda sammanhang har kritik riktats mot utformningen av reglerna
om hyresgadtinflytande vid ombyggnad. Redan i samband med reglernas
tillkomst uppmarksammade riksdagen en dd  fragor, bla
hyressittningen for en lagenhet dar otilldna andringsdtgarder blivit
bestdende (se bet. 1996/97:BoU5 s. 15, rskr. 1996/97:143). Dessa
frégor omfattas av de ursprungliga direktiven till utredaren. Harefter har
bl.a. Hyresgasternas Riksforbund i en skrivelse till regeringen havdat att
den nu gdlande ordningen inte fungerar pa avsett it och att
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hyresgasterna inte har fétt ndgot verkligt inflytande 6ver ombyggnader.
Det har aen kommit kritik fran fastighetsigarhdl. Sutligen har
riksdagen nyligen behandlat reglerna och sagt att det finns skd att
utvardera dessa for att utrona om hyresgasterna har féatt ett
tillfredsstallande inflytande. Riksdagen har sarskilt pekat pa fragan om
regelsystemet tillgodoser rimliga krav pa att en ombyggnad gors med
varsamhet (se bet. 1998/99:BoU3 s. 5f., rskr. 1998/99:137).

Regeringen delar riksdagens uppfattning att det nuvarande
regelverket bor utvarderas och att de av riksdagen angivna frégorna bor
utredas. Inom ramen for detta arbete bor ocksd de synpunkter pa
nuvarande regler som framforts av Hyresgasternas Riksforbund och
fran fastighetsigarhdll uppmarksammas. Arbetet bor utforas av
Hyred agstiftningsutredningen.

Uppdraget

Utredaren skall, utéver vad som framgér av de ursprungliga direktiven,
utvdrdera reglerna om  hyregadtinflytande  vid  ombyggnad.
Utvéarderingen bor ge svar pa om hyresgasterna har et tillfredsstélande
inflytande. Om sa inte & fallet, skall utredaren med beaktande av det
tillkannagivande som riksdagen har gjort foreda nodvandiga andringar
av reglerna.

Vid utvarderingen bor utrénas om nuvarande regler astadkommer en
tillfredsstdllande grad av samrdd dler  forhandlingar  mellan
fastighetsagare och hyresgaster. Om utredaren finner att sa inte &r
falet, skal hon Gvervéga lampliga andringar i regelverket. En av de
méjligheter utredaren dérvid skall Gvervaga & att |3ta frégor av detta
dag bli foremd for kollektiva forhandlingar. Ett skdl som taar for en
s&dan ordning &r att det da blir mojligt att pa ett helt annat sétt an i dag
koppla samman fragan om ombyggnad med st Iningstaganden till vilken
hyra som i fortséttningen skall betalas.

Eftersom det & viktigt att bebyggelsens kulturhistoriska vérden tas
till vara, skall utredaren sérskilt undersoka om reglerna i hyredagen i
tillracklig utstréckning tillgodoser rimliga krav pa at en ombyggnad
genomfors med varsamhet.

En saskild friga som utredaren skal ta stélning till & om
hyresgasterna aven bor ges ett inflytande Gver agérder som vidtas for
att en bostadsldgenhet skall uppna lagsta godtagbara standard. De skl
som kan anfdras for en sadan ordning & delvis av boendedemokratisk
natur. Det & emellertid ocksd hér angeldget att de ombyggnader och
andringar som gors for att bostader skall uppna godtagbar standard
genomfors med sadan varsamhet att kulturhistoriska vérden inte gar
forlorade. Utredaren skall i det sammanhanget préva om det |
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undantagsfall bor vara majligt att undanta lagenheter fran
upprustningsskyldighet, om det & nodvandigt for att tidstypisk inredning,
planldsning dller liknande inte skall forstéras. Ett sadant undantag maste
dock forutsétta att hyresgésten eller hyresndmnden i det sérskilda fallet
har godtagit att |&genheten inte rustas upp enligt dla de kriterier som
géller for |agsta godtagbara standard.

Interimistiska beslut om avflyttning da hyresratten ar forverkad
Behovet av en dversyn

Om hyresrétten & forverkad, kan hyresvérden séga upp avtaet till
omedelbart upphtrande. For att hyresrétten skall vara férverkad fordras
det att hyresgésten har gjort sig skyldig till ett vasentligt avtalsbrott. De
fal som kan medfora hyresréttens forverkande & nérmare beskrivna i
12 kap. 42 § jordabaken (hyredagen). Forverkande kan intréda,
forutom vid forsummelse att betala hyran, bl.a. om hyresgasten hyr ut
lagenheten i andra hand, anvander |agenheten for nagot annat andamal
an det avtalade, stor ordningen dler inte iakttar sin plikt att val varda
l&genheten. Hyresrétten kan vidare forverkas om légenheten helt eller
till vésentlig de anvands for néingsverksamhet eler liknande
verksamhet som & brottdig eler dar brottdigt forfarande ingér till en
inte ovasentlig dd, dler om den anvands for tillfdliga sexuela
forbindelser mot erséttning.

Genom hyresréttens forverkande och uppségningen av hyresavtalet i
fortid upphor hyresforhdlandet mellan parterna. Hyresgasten & skyldig
att flytta omedelbart. Om hyresgésten inte gor detta och &en motsétter
sig en ansbkan om avhysning, kan det emdlertid ta Iang tid innan han
eller hon kan skiljas fran |agenheten. Normalt &r det forst sedan bedlutet
om att hyresgasten & skyldig att flytta har vunnit laga kraft som
avhysning kan ske. Detta géller &ven om det kontraktsbrott som har
medfort hyresréttens forverkande & av adlvarligt dag. Reglerna gor i
dessa avseenden ingen skillnad pa lokaer och bostads genheter.

Mdjligheterna att fa fragan om avhysning snabbt 16st interimistiskt
genom tex. et bedut enligt rategdngsbalkens bestammelser om
kvarstad och andra sakerhetsdtgarder &r begransade. Domstol far enligt
15 kap. 3 § réttegangsbalken visserligen beduta om lamplig &gard, om
négon har visat sannolika skad for att han mot ndgon annan har et
ansprék som & dler kan antas bli foremd for réttegang och om det
skaligen kan befaras att motparten hindrar eller férsvarar utévningen av
sbkandens rétt eller vasentligt forringar dess varde. Bestdmmelsen kan
tillampas ocksa i ma om avhysning. Som en allmén regel anses dock
gdla att ratsforndlandet mellan parterna inte utan starka ska bor
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ordnas provisoriskt innan saken har prévats av domstolen (se NJA 11
1943 s. 186 och prop. 1980/81:84 s. 230).

Det & va kant att avhysningsforfarandet i dag manga ganger kan ta
lang tid, i en de fal beroende pd at svaranden forsoker forhda
avgobrandet. Regeringen anser att detta & otillfredsstéllande, sarskilt i
sadana fall da hyresvarden har starka skal att snabbt bryta
hyresforhdllandet for att undanrdja fara eler dlvarliga olagenheter for
Ovriga hyresgaster. Sa kan vara fdlet vid vissa dlvarliga
ordningsstérningar som utgor brott, vid grov vanvard av 1agenheten dler
vid grava avvikelser fran det avtalade andamdlet for forhyrningen, t.ex.
da en lokal i strid med vad som har avtalats anvands som pornografisk
klubb.

Uppdraget

Utredaren skal ta stdllning till om majligheterna for domstol att vid vissa
fal av forverkande snabbt beduta om avflyttning &r tillréckliga och, om
sA inte befinns vara fallet, foreda regler som & omedelbart anpassade
for hyresmaen. Eftersom en avhysning kan vara en mycket ingripande
atgard som normalt inte bor komma i fréga forran det stér fullt klart att
hyresavtalet skall brytas, bor eventuella nya bestdmmelser utformas
restriktivt. Vid beddmningen av vilka Stuationer de nya reglerna bor
tréffa, skall utredaren sérskilt beskta om samma regler bor gdla for
bostader som for lokaler.

Ombildning av hyresrétt till bostadsr att

En ombildning av hyresrétt till bostadsrétt sker genom att hyresgésterna
i en hyresfastighet bildar en bostadsréttsforening, som déarefter
forvarvar fastigheten av &garen och upplater lagenheterna med
bostadsrétt till de hyresgaster som sa onskar.

Bostadsréttd agen (1991:614) innehdler regler om hur ett bedut om
forvarv av ett hus for ombildning av hyresrét till bostadsrétt skall gaftill.
Bedutet skall enligt 9 kap. 19 § fattas pa bostadsréttsforeningens
sdamma. Bedutet & giltigt, om hyresgésterna i mer an hdften av de
uthyrda |lagenheter som omfattas av forvarvet har gétt med pa beslutet.
Aven for en sk. intresssanméan enligt lagen (1982:352) om rétt till
fagtighetsforvéry for ombildning till bostadsrétt (ombildningdagen) krévs
det att mer an haften av de boende stér bakom ombildningen.

Tidigare krévdes det en kvdificerad mgoritet for att
foreningsstémmans bedut om forvarv skulle vara giltigt. Det fordrades
namligen att minst tva tredjedddar av hyresgasterna stod bakom
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ombildningen. Motsvarande krav gdlde aven enligt ombildningdagen.
Den 1 juli 1992 andrades kraven fran kvalificerad till enkel mgjoritet.

Enligt de ursprungliga direktiven skal utredaren utvéardera vilka
effekter sankningen av majoritetskraven har fatt i praktiken och, om
utvarderingen ger skd for det, Overvaga andringar i de aktuella
bestdmmelserna. Intresset for att ombilda hyresrétt till bostadsrétt har
den senaste tiden okat kraftigt. Inte minst for |&genhetsbestandet hos
vissa almannyttiga bostadsforetag forbereds omfattande ombildningar.
Regeringen har mot den bakgrunden ansett det angelaget att en Gversyn
av de nuvarande reglerna kan genomforas skyndsamt. Det & da inte
mgjligt att avvakta utredarens dvervéganden i denna del. | stéllet bor
dversynen ske inom Regeringskandiet. Dar har ett sadant arbete redan
inletts. Utredarens uppdrag i nu aktuell del aterkallas darfor.

Att beaktai ovrigt for utredaren

Som tidigare har namnts skal, enligt de ursprungliga direktiven,
utredarens uppdrag vara avdutat den 31 augusti 1999. Med héansyn till
bl.a. de nya uppgifter som utredaren nu far forlangs tiden for utredarens
uppdrag till den 31 augusti 2000. Utredaren skall dock senast den 30 juni
1999 redovisa sina 6vervaganden om forhandlingserséttning.

(Justitiedepartementet)
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Antd denden enligt 18 d-18 h 88§ hyredagen vid
hyresndmnderna

Antal inkomna &rendef Antal inkomna

ang tillstand enligt 18 | &renden ang forbud

e § hyreslagen enligt 18h §
hyreslagen

1997° 1998 1999 |1997 1998 1999

Hyresndmnden i Stockholm 65 81 67 6 14 6

Hyresndmnden i Géteborg 16 5 25 0 0 5
Hyresndmnden i Malmo 0 5 4 0 9 0
Hyresndmnden i Vaxjo 1 0 1 0 0 0
Hyresndmnden i Jonkdping 1 0 0 0 0 1
Hyresnamnden i Linkdping 2 2 0 0 1 0
Hyresnamnden i Orebro 0 0 2 0 0 0
Hyresnamnden i Vasterds 0 4 1 0 0 1
Hyresndmnden i Gavle 0 0 0 0 0 0

2 Uppgifterna har hamtats fran Domstolsverkets statistiksystem for hyres- och
arrendenamnderna och genom forfragningar hos hyresndmnderna. Namnderna |&gger
vanligtvis upp drendena fastighetsvis. Hyresndmnden i Goteborg l&gger dock upp sina
drenden per gatuadress. Ett drende kan sdlunda omfatta tillstand till eller férbud mot
agarder i fleralagenheter.

3Fr.om.den1 april 1997, d& bestammel serna tradde ikraft.
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Hyresndmnden i Sundsvall 0 0 0 0
Hyresnamnden i Umea 0 0 0 0
Hyresnamndeni Luled 0 0 0 0
Totalt, samtliga namnder 97 100 24 13
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Arenden enligt 18 d-18 h 88 hyredagen som Svea hovrétt har
sakprovat 1997-04-01--1999-12-31

Hovréttensbedut  Atgérd

Overklagat beslut  Hyresnamndens beslut
Svea hovrétts bedut

SOH 377, 971128 Forbudsférelaggande

Hn Sthim, 9117-97,
971013

SOH 420, 971222
Hn Sthim, 6859-97,
971009

SOH 15, 980128
Hn Sthim, 9205-97,
971024

Hn ldmnade ansokan utan tillstdnd och anforde att ifrdgavarande entreprenad
hade upphandlats vid s&dan tidpunkt att bestammelsernai 18 d - 18 h 88
hyreslagen inte var tillampbara pa de dtgarder som hade utforts eller som
dterstod att utforai lagenheten.

Hovr ldmnade 6verklagandet utan bifall.

Tillstand

Kakling av vaggar i badrum i samband med stambyte. V&ggarna bestod av
malad glasfibervav. Som skal anférdes dven att vaggarna var i behov av att
fuktisoleras. Fastigheten byggd 1942. Hyresgéster i 16 av 17 l&genheter hade
godkant atgarden.

Hn lamnade tillstdnd och anférde att ” den standard som en kakling av badrum
innebér torde motsvara vad hyresgéster i allmanhet forvéantar sig av en
modern l&genhet”.

Hovr delade hn:s bedémning och |amnade 6verklagandet utan bifall.

Tillstand

Byte av vatten- och avloppsstammar. Omfattande vattenskador under de
senaste &ren. Fastigheten byggd 1955.

Badrum: Kakel pa vagg, klinker pa golv, badkar byts alternativt
duschdraperistang, nytt badrumsskap, nya beslag som toal ettpappershéllare,
varmvattenuppvarmd handdukstork, badrumsflékt, framdragning av €l och
vatten till tvattmaskin.

Kok: Koksflakt monteras, diskbanksblandare byts till ett ettgreppsblandare.
Ombyggnaden omfattade 154 |8genheter och merparten av hg hade godkéant
ag.

Hg anforde bl.a. att tg inte var motiverade av boendehansyn och att de inte
fyllde nagon funktion samt att det var oskaligt mot hg att &tg genomfordes
och att de fick en hyreshdjning.

Hn lamnade tillstand och anforde att de synpunkter som hg anférde inte
stdmde dverens med det allmanna hyresgéstintresset.

Hovr delade hn:s bedémning och 1damnade éverklagandet utan bifall.
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SOH 18, 980129
Hn Gbg, 2116-97,
971110

SOH 27, 980206
Hn Sthim, 10737-97,
971219

Tillstand

Byte av vatten och avloppsstammar. Problem med tatskikt i badrum. Fukt och
maogel skador i l&genheterna. Fastigheten byggd under 1950-talet.

Badrum: Byte av handfat och toalett, installation av duschplatsi stéllet for
badkar, nytt badrumsskap med belysning, handdukstork, forberedel se for
installation av tvattmaskin.

Kok: Nya skapsluckor, byte till ny kyl, spishall byts till hel spis med ugn,
spiskapa, diskbanksbelysning, forhojd diskbank till standard 90 cm, nya
bankskivor, nytt kakel dver diskbank och spis, férberedel se for installation av
diskmaskin och ny porttelefon.

172 lagenheter. 108 hg godkande atg, 44 avhordes inte och 20 motsatte sig.
Hginvande bl.a. att de inte motsatte sig stambyte, men att de ansag 6vriga
atgarder inte nodvandiga och att de framst motiverades av att hv skulle kunna
hoja hyran.

Hn lamnade tillstnd. Hn anforde att hv ville utféra atg som bl.a. syftade till
att undanréjarisk for framtida skador pa fastigheten. Hv hade beaktansvart
intresse. De atgarder som hv ville utfora ansags motiverade av att skapa et till
dagens forhéllande anpassat boende. Hg hade genom bruksvérdessystemet
skydd mot obefogade hyreshojningar. Nastan tva tredjedelar av hg hade
godkant dtg. Betr de invandningar som gick ut pa att hg pga alder, sjukdom,
handikapp, hemarbete skulle drabbas hért konstaterade namnden att dessa
ol&genheter endast kunde undvikas om hv |4t huset foérfalla si att det fick rivas
samt att hv hade erbjudit evakueringsldgenheter.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.

Tillstand

Byte av vatten- och avloppsstammar, ventilationsledningar och elledningar.
Fastigheten byggd 1939.

Hall: Ny linoleummatta, ny hatthylla, nytt vaggskap, nytt linneskap.
Badrum: Nytt badrumsskap, nytt undertak, helkaklade vaggar, ny plastmatta,
nytt tvéttstall och badkar, ny toalettstol, ettgreppsblandare fér badkar, ny
belysningsarmatur, forberett for tvattmaskin.

Kok: Ny skapsinredning, ny diskbank, nya bankskivor, nytt stankskydd av
kakel, ny elspisi stéllet for gasspis, ny kyl/frys, ny spisképa, ny
linoleummatta, ny armatur i tak och dver bank.

Rum: Ny linoleummattai évrigarum m.m.

Ovrigt: Sakerhetsdérrar och nya balkonger.

89 % av hg godkéande &tg i 14genheterna och 92 % av hg godkande att
balkonger uppfdrdes.

Hginvande bl.a. att planldsningen var bra och att det inte borde goras sa
ingripande féréndringar. Huset var K-mérkt (avseende exteridren och
trapphusen). Hg ville &en ha kvar gasspis.

Hn lamnade tillstind och anforde att de sokta tgarderna fick anses vara
nodvandiga for att anpassa bostader till fullt modern standard. Négot inslag av
lyxutrustning fanns inte. En dvergang fran gasspis till elspis medforde en
forbattring. Nytillkomna balkonger méste ses som en forbéttring.

Hovr delade hn:s bedémning och 1&mnade éverklagandet utan bifall.
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SOH 195, 980616 Tillstand

Hn Sthim, 11240-97, Byte av stamledningar och av elledningar.

980417 Fastigheten byggd 1947.
Badrum: Golvbel&ggning med klinkerplattor, vaggbekladnad med kakel.
Toalett: Golvbeldggning med klinkerplattor.
Kok: Bankskap byts till nya med 90 cm hdjd, ny diskbéank och nya
bénkskivor, kakel dver béankar, bankskiva hojs.
Ovrigt: Sopnedkast plomberas, iordningsstéllande av cykelrum, badkar, we-
stolar och tvéttstéll byts dar sa nyligen inte hade skett.
Hg motsatte sig och anférde bl.a. att hv férsummat underhdllet och att &tg
darfor inte borde fa paverka bruksvardet. Vidare anfordes att det fanns billigare
alternativ an nytt kakel i badrum och att de inte ville haingrepp i
koksutrustningen. Hv forslag innebar att underskapen pa diskbankssidan skulle
bytas medan éverskapen skulle behdllas. Att hoja diskbankarna var ett
svepskdl; hg ville inte att dessa skulle hdjas.
Hn lamnade tillstand. Hn anforde bl.a. att det var ostridigt att fastigheten var i
ett sdant skick att en genomgripande upprustning var behovlig for att
fastigheten skulle fa en tillfredsstéllande boendestandard. Hn anforde att
kakling av badrumsvaggar innebar fordelar for bade hv och hg. Motsvarande
gdllde installation av handdukstork, ettgreppsblandare, diskbanksblandare med
avstangning for diskmaskin och atgarder for forberedelse for installation av
tvattmaskin. Nér det géllde den stilblandning som uppkom genom att
platsbyggda koksskap ersattes med prefabricerade skép ansdg namnden att det
inte kunde anses std i strid med det objektiva hyresgastintresset. Inte heller de
6vriga dtg i koken stred mot detta intresse.
Hovr delade hn:s bedémning och 1damnade éverklagandet utan bifall.



304 Bilaga 4 SOU 2000:76

SOH 198, 980616 Forbudsforel sggande

Hn Sthim, 10685-97, Den 1 september 1997 paborjades ombyggnadsarbeten i ndgra |agenheter. Sex

971121 hg som berérdes av arbetena ansokte den 7 oktober 1997 om att hn skulle
forbjuda hyresvérden att utféra arbetena. Hv anférde vid hn att
ombyggnadsétgarderna redan hade utforts i lagenheter som beboddes av fyra av
de hg som hade ansokt om forbudsférel &ggandet och att ombyggnadsétgérderna
inte hade p&borjatsi de lagenheter som beboddes av de 6vriga hg som hade
ansokt om foreléggandet.
Hn lamnade genom beslut den 19 november 1997 anstkningarna utan bifall.
Hovr konstaterade att ombyggnadernai etapp 1 avslutatsi mitten av oktober
och att hg som berérdes av den etappen aterinflyttade den 17 oktober 1997.
Etapp 2 paborjades den 20 oktober och stod klar for inflyttning den 16
december 1997. Hovr konstaterade vidare att hv:s yttrande éver hg:s anstkan
inkom till hn den 17 oktober 1997, dvs. pa aterinfyttningsdagen for de hg som
berdrdes av etapp 1. Hovr anforde att "eftersom det var erforderligt att
infordra hv:s yttrande 6ver ansokningarna innan beslut fattades, saknade
hyresndmnden laglig mdjlighet att meddela férbud mot den del av
ombyggnaden som var klar den 17 oktober". Betréffande ombyggnadsarbetena
i etapp 2 anforde hovr att dessa vid tidpunkten fér ansdkan i hn var néra
forestdende. De var planerade att borja den 20 oktober 1997, omedel bart efter
avslutande av etapp 1. Entreprenaden var etablerad redan genom ombyggnads-
&tgardernai etapp 1 och kravet att ombyggnadsatgéarderna skulle ha paborjats
fick enligt hovr inte tolkas s& snévt som hv och hn hade gjort. Hn borde
darfor hakallat parternatill ett ssmmantrade for provning i sak av fragan om
forbud skulle meddelas mot ombyggnaden under etapp 2. Eftersom den hg som
berordes av etapp 2 hade aterinflyttat i sin lagenhet redan innan éverklagandet
nédde hovr, hade ocksa fragan om férbud mot ombyggnadsdtgardernai etapp 2
fallit. Hovr |1dmnade darfor éverklagandena utan bifall.

SOH 202, 980616 Tillstand

Hn Sthim, 11806-97, Stambyte. Fastigheten byggd under 1930-talet.

980224 Kok: Ny koksinredning
Badrum: Klinker pa golv, kakel upp till ca 2,1 meter, nytt el-uttag,
handdukstork, forberedelse for installation av tvattmaskin m.m.
Hganforde bl.a. att det inte var varsamt eller samhallsekonomiskt |6nsamt att
gora sa omfattande ombyggnader som hv ville. Snickerierna fullt
funktionsdugliga. Atg syftade till att marknadsanpassa hyrorna.
Hv anforde att stambyte i kdket inte kunde genomféras utan att
koksutrustningen togs ned, vilket inte kunde goras utan att den skadades.
Klinker hade langre livslangd &n plastmatta och samma livslangd som kakel.
Hn lamnade tillstand. Hn anforde att de dtgéarder som hg 6nskade vidta var
forenligamed vad hg i allmanhet 6nskade och att hv hade ett starkt intresse
av att standarden i huset blev enhetlig. Hn anférde ocksd att en del av de
argument som anforts inte var sddana som skulle beaktas inom ramen for det
s.k. objektiva hyresgastintresset.
Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 230, 980820
Hn Sthim, 2433-98,
980526

SOH 241, 980826
Hn Sthim, 1129-98,
980508

Tillstand

Stambyte

Kok: Ny spis och kyl/frys, kolfilterflakt, ny skapsinredning.

WC 1: Golv forses med klinker, ny wc-stol.

WC 2: Klinker pagolv, ny we-stol

WC 3: Klinker p&golv, ny we-stol och handfat.

Badrum: Kakel pa vaggarna, klinker pa golv, installation av we-stol, nytt
badkar och handfat.

Kapprum: Klinker pa golv.

Rum 1: Inl&ggning av parkett

Hn lamnade tillstand till samtliga atg férutom inléaggning av parkett. Hn
anforde att "med héansyn till det ringa utrymmet och rummets beskaffenhet i
ovrigt kan ett parkettgolv € tillfora rummet nagot av vérde for en hyresgast”
Hovr lamnade éverklagandet (endast hg klagade) utan bifall.

Tillstand

Stambyte. Fastigheten byggd &r 1929.

Kok: Nya koksskap, ny spis, ny diskbank, ny kyl/frys, ny linoleummatta.
Badrum: Klinker pa golv, kakel p& vaggar, handdukstork, nytt porslin och nytt
badrumsskap.

Ovrigt: Taket sinks for ljudisolering, parketgolv 14ggs in och ny sikerhetsdorr.
Gemensamma utrymmen: Kéllarférrad tas bort.

Hv: | koket var stammarna sa bel&gna att diskbank och underskap méste rivas
bort. Eftersom sképen var av dldre modell var det inte ekonomiskt forsvarbart
att aterstalla dem. Gasspis skulle bytas mot elspis. Var inte praktiskt att hatva
olika system. Alla l&agenhetsdorrar i fastigheten skulle ha samma standard och
utseende.

Av 24 hg hade 14 godkant &gérderna och 5 motsatt sig. Ovriga hg hade
saneringskontrakt.

Hginvénde att det inte var nddvandigt att riva ut hela kdken. Vidare invandes
att gasleveranser var tryggade till & 2025. Ej nédvandigt att bytatill
sakerhetsdorrar. Nuvarande dorrar kunde @ven forstérkas.

Hn lamnade tillstand. Hn anforde att den standard som |agenheterna fick
genom &tgérderna torde motsvara vad hg i allménhet férvéantade sig av
moderna lagenheter.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 298, 981022
Hn Gbg, 553-98,
980623

SOH 354, 981130
Hn Sthim, 2090-98,
980608

Tillstand

Stambyte och byte av elledningarna. Fastigheten byggd under 1930-talet.
Badrum: Fast installation av badkar, utbyte av férbrukat sanitetsporslin, nytt
kakel och klinkers.

Kok: Utbyte av koksskdp, utbyte och héjning av diskbank, utbyte av kylskap
till kyl/frys, installation av koksflakt, utbyte av spis.

Hg anférde bl.a. att badrum och kok renoverades nagra ar tidigare. Da
installerades nytt badkar, ny toalett och ny vagg och golvbeklédnad. | koket
sattesin ny spis fem ar tidigare. Det ror sig om en lyxsanering for att héja
hyran.

Hn ldamnade tillstand. Hn anférde att vattenlednings- och avloppsstammar
torde behdéva bytas bl.a. av sakerhetsskal. Hn anférde ocksa att hyresvarden
fick anses ha ett beaktansvart intresse av att samtidigt med stambyte
genomféra dvriga dtgarder som syftade till att hela fastigheten fick modern
standard.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.

Tillstand

Stambyte. Ny elinstallation. Byte fran gas- till elspis. Koksinredningen var
med nagot undantag fran 1938.

Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vaggar och nytt porslin.

Kok: Ny koksinredning, nya vitvaror och dragkapa, ny linoleummatta, vagg
mellan bank- och vaggskap kakel beklads.

En hg anférde att hans kok hade renoverats for sju & sedan och badrummet
for fyra &r sedan. Hv anforde att det kok som fannsi dennaléagenhet inte
byggdes langre. Det vore ohdllbart att behalla del av befintligt kok mot
bakgrund av att hv framdeles skall underhdla koken. Vad gallde badrummet
uppfyllde det inte den standard som krévs.

Hn lamnade tillstand och anforde att ifrdgavarande atg var av den omfattning
som varit vanliga under senare &rs renoveringar av fastighet i samband med
stambyte. Atg framstod som valmativerade. Vad géllde |&genheten som
pastods hade renoverats for sju & sedan, anférdes att dess kok och badrum
redan hade en god standard. De sk& som hv anfdrt fick anda godtas.

Hovr delade hn:s bedémning och 1damnade éverklagandet utan bifall.
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SOH 382, 981222 Tillstand
Hn Sthim, 13105-97, Stambyte och byte av el och teleinstallationer. Overgang fran gastill elspis,
980416 nytt installationssystem.
Badrum: Vatrumsmatta pa golv, kakel pa végg, nytt sanitetsporslin, ny
armatur for skap, nytt skap, handdukstork.
Kok: Nya kokssnickerier, ny diskbank, bénkarna hojs till standard, é&ndrad
planlésning for kok, ny kyl/frys, ny elspis, ny bankskapsarmatur och nya
takarmaturer, nya radiatorer vid fonster, nytt ytskikt pa vaggar och golv.
Ovrigarum: nya ytskikt, tak malas, tragolv slipas vid behov.
Ovrigt: installation av sikerhetsdorrar
En hg motsatte sig att en vagg mellan kdk och sovrum skulle tas bort (se a
nedan). Hv anférde att vaggen skulle tas bort for att koket skulle bli mer
funktionellt. En annan hg invéande att hennes kok var renoverat for ett ar
sedan och héll modern standard (se b nedan). Hv anférde att kdket skulle
&tgardas p& samma sitt som Gvriga kok for att fa likvardig standard.
Hn lamnade tillstand till samtliga &tg férutom i foljande tva lagenheter.

a) Tillstdnd 1amnades inte till att sl ut vagg mellan sovrum och kok i en
lagenhet.

b) Tillstand Iamnades inte for att i en Iagenhet utfora dtgarder i ” évriga rum”
och i ett kbk med undantag av byte av radiator och gasspis. Hn anmérkte att
denna légenhet hade en standard som markant 6versteg standarden i de 6vriga
besiktigade |&genheterna och att hyresvardens intresse av likvérdig utformning
av lagenheternainte kunde anses vara sd stor att det fanns anledning att
godkénna dtgardernai kok och i 6vriga rum.

Saval hg som hv (hv endast betr 14genhet under b) 6verklagade till hovr. Hv
anforde betr Iagenheten under b att bolaget dnskade fa utfora de begérda
atgardernai koket darfor att den befintliga gasspisen var 50 cm bred och ny
standardspis var 60 cm. Vidare behtvde avloppsror bytas fran koket fram till
stammen liksom vattenledningar och ny VVS. Overské&pen méaste anpassas till
den nya franluftsledningen och ev maste vissa skdp bytas pga breddmatt.
Blandaren behdvde bytas men inte diskbank. Hovr |amnade 6verklagandena
utan bifall férutom byte av en vattenblandare, i |1&genhet under b, som hade
medgetts av hg. Hovr anforde betr |&genheten under b att vad som
framkommit inte féranledde &ndring av hn:s beslut.



308 Bilaga 4 SOU 2000:76

SOH 49, 990217 Tillstand

Hn Sthim, 8277-97  Stambyte. Ny elcentral. Anmalts 60 vattenskador sedan 1991. Fastigheten

och 8280-97, 971204 frén 1940-talet.

och 980202 Badrum: Nytt badrumsskap, nytt undertak, ny plastmatta, helkaklade vaggar,
ny toalettstol, nytt tvéttstéll, nytt badkar, ettgreppsblandare for badkar, ny
belysningsarmatur, forberett for tvattmaskin.
Kok: Ny skdpsinredning, ny diskbank med ettgreppsblandare, nya bankskivor,
nytt stankskydd av kakel, ny elspis, ny kyl/frys, ny spiskdpa, dorr mot
vardagsrum glasas, vaggar malas, ny linoleummatta, ny belysningsarmatur,
kallsorteringskarl.
Rum: Nya garderobsskap och ekparkett i vardagsrum.
Ovrigt: Sakerhetsdorrar monteras, fonster mot vag kompletteras med
tillaggsfonster, |agenhetsskiljande vagg tilldggsisoleras m.m.
En majoritet av hg hade godkant &tg.
Hgifragasatte om fastighetens stammar var i sddant skick att de ovillkorligen
maste bytas ut. Lagenheternas utrustning var i stora delar av sadan kvalitet att
den kunde bevaras. Vidare anforde hg att de mal som hv 6nskade uppna kunde
goéras genom en varsam ombyggnad och att tillgangligheten inte dkade.
Hn lamnade tillstand och anférde att hg:s argument delvis 1&g vid sidan av vad
hn hade att bedomai &endet. Hn ansdg inte att ombyggnaderna stred mot det
s.k. objektiva hyresgastintresset. Ansdkan fick viss tyngd redan av det skélet
att det maste vara angelaget for bolaget att f& genomfora likartade &g i hela
det aktuella fastighetsbestandet. Hn ansag inte att ombyggnaden stred mot det
objektiva hyresgastintresset.
Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.

SOH 58, 990223 Forbudsféreléggande
Hn Sthim, 11353-98, Hn avvisade anstkan pga att sékanden inte bodde pé den fastighet som talan
990114 avsag och darfor inte berérdes av ombyggnaden.

Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.

SOH 70, 990304 Tillstand

Hn Sthim, 6042-97,  Fastigheten byggd 1969-1970

971009 och 9615-97, Balkongernas framkanter holl pa att vittra sonder och méste dtgérdas. |

980602 samband med restaurering av balkongerna ville hv bygga ut balkongerna med
60 cm. Den storre balkongytan skulle leda till hégre hyra med 124 kr per
manad. 64 procent av hg hade godkéant atgarderna.
Hn lamnade tillstand till balkongutbyggnaden. Hn anforde att den sokta
&tgarden fick anses ha ett objektivt och acceptabelt motiv. En viss betydelse
maste ocksa tillmatas att cirka 60 procent av hg hade godkant dtgérden. De av
hg pastadda ol agenheterna om samre utsikt, insyn samt samre ljusférhallanden
i vardagsrummet hade enligt hn visst fog men denna olédgenhet var av
marginell betydelse. Utbyggnaden av balkongerna fick anses 6verensstamma
med modern byggnadsstil.
Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 72, 990305 Forbudsforel sggande

Hn Sthim, 11550-98, Hn ldamnade ansdkan utan bifall och anforde att arbetena var av

981216 underhdllskaraktar med undantag av héjning av balkongrécket och att
balkongerna skulle forses med hylla for bloml&dor. De sistnamnda étg i nnebar
endast en ovasentlig andring av fastigheten och var darfor inte
tillstandspliktiga.
Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.

SOH 75, 990309 Tillstand

Hn Malmo, 1781-98, Sammanslagning av tva lagenheter. Bada | dgenheterna saknade badrum, men

981214 hade tillgang till dusch i kallaren. Hv ville slai hop lagenheterna och i samband
darmed installera ett badrum for att uppna |agsta godtagbara standard.
Hg motsatte sig att hennes |agenhet dkade fran 40 kvm till 100 kvm. Dusch
kunde installerasi en garderob, vilket hade skett i en annan |&genhet.
Hn l&mnade ansbkan utan bifall med hanvisning till att ett bifall skulle
medfora att hyresavtalet helt kom att upphora och att den frégan inte kunde
prévasi malet.
Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall. Hovr anférde att i forsta hand borde
det intresse som en hyresgéast i allménhet kan ha av att den begérda &tgarden
inte utfordes beaktas och att i forarbetena hade som exempel pa &tgarder som
normalt fick anses stai strid med det objektiva hyresgastintresset namnts
uppdelning av en l&genhet i tvd mindre eller en sammanslagning av en
lagenhet till en storre. Sadana atgarder borde enligt férarbetena som regel inte
fa utforas utan berorda hyresgastens vilja. Hv:s intresse att utfora
ombyggnaden ansags inte Gvervéaga hg intresse av att |agenheten inte slogs
samman.

SOH 78, 990309 Tillstand

Hn Sthim, 11119-98, Stambyte. Fastigheten byggd under 1950-talet.

990114 Badrum: Helkakling och klinkerbel&ggning, installation av ny wc och handfat,
ettgreppsblandare, badrumsskap och eluttag samt forberedelse for installation
av tvattmaskin.

Kok: Installation av ettgreppsblandare.

Efter stambytena skulle de gamla kokssnickerierna aterstéllas om inte hg
Onskade ett dyrare tillvalsalternativ.

Hg bestred med hanvisning till den hyreshdjning som férvéantades och att det
inte fanns behov av &tgérderna samt att badrummet holl en modern standard.
Hn lamnade tillstand till &tgarderna.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 87, 990311 Tillstand
Hn Sthim, 10234-98  Stambyte. Avloppsstopp hade forekommit. Rost i vattnet. Kortslutning i
och 11352-98, elsystemet. Fastigheten byggd under 1940-talet.
981210 Kok: Nya skapssnickerier och vitvaror samt ny linoleummatta.
Badrum: Klinker pa golv, kakel pa vaggar, ror kromas, montering av badkar
alt duschplats, ny inredning bestdende av tvéttstall, we, badrumsskap,
handdukshéngare, handdukstork och toal ettpappershéllare m.m.
Ovrigt: Montering av sikerhetsdorrar.
Hg gjorde géllande att den tekniska och ekonomiska utredningen inte var
komplett.
Hn lamnade tillstand. Hn godtog hv:ns uppgift om att stammarna behévdes
bytas.
Hovr 1amnade éverklagandet utan bifall.

SOH 98, 990317 Tillstdnd och forbudsférel dggande

Hn Sthim, 11187-98, Stambyte. Vattenskador. Fastigheten byggd 1938.

981210 Kok: Ny koksinredning, ny kyl/frys, kolfilterflakt/spiskapa, kakelséttning
over diskbank, ny bankbelysning, ny gasspis, ny golvbelaggning m.m.
Badrum: Klinker pa golv, kakel pavaggar, ny inredning med badkar, handfat,
badrumsskap med belysning och handdukstork.
Vardagsrum sovrum och hall: Ommalning, tapetsering, parkettgolv slipas,
komplettering av eluttag m.m.
Hn lamnade tillstand. Hn uttalade att den standard som lagenheten fick genom
dessa atgarder motsvarade vad hyresgaster i allmanhet forvantade sig av
moderna |&genheter. Anstkan om forbudsforel aggande |amnades utan bifall.
Hovr delade hyresndmndens beddmning och lamnade 6verklagandet utan bifall.

SOH 114, 990329 Tillstand

Hn Sthim, 4473-98,  Stambyte. Vattnet missfargat. Fuktsparrarna i badrum fungerade inte vilket

981104 medforde att putsen lossnade. Fastigheten byggd 1944
Tvéttstuga: Golvet beldggs med klinker och vaggar med kakel. Torkskép och
tvéttbank installeras.
Bad Vaggarna kaklas och golvet beldggs med klinker. Handdukstork och
badrumsskap med belysning installeras.
Kok: Ny diskbank och skap installeras. Vagg ovanfor diskbank och spis kaklas.
Koksflakt monteras. Kakel 6ver diskbank. Skafferi séttsigen.
Hgifragasatte behovet av stambyte. Vidare 6nskade hg att koksinredningen
skulle behallas si l1angt det var mojligt for att hv vid hyresférhandlingar inte
skulle kunna pavisa standardhojning.
Hn lamnade tillstand. Hn anférde att for att kunna bedéma behovet av de
atgarder som hyresvarden begért att fa utfora var det erforderligt att hn tog
stéllning i frdgan huruvida stambyte kunde anses pakallat eller inte. Hn anférde
vidare att stambyte inte hade skett sedan 1944 och att hyresnamnden vid
besiktning konstaterat flackar pa fasaden i ndra anslutning till flera
badrumsfonster. Hn fann dérfor behov av stambyte foreligga. Vad sedan géllde
koken konstaterade hn att dessa holl klart eftersatt standard. Nagon
&terinsdttning av inredningen borde darfor inte ske. Vad géllde badrummen var
det inte majligt att aterinsatta kakel och klinkler.
Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 150, 990422
Hn Sthim, 3071-98,
3077-98, 3078-98,
3079-98, 980617

Tillstand

Stambyte. Byte av elsystem. Renovering av ventilationssystem.

Kok: Nya koksskap

Badrum: Kakel pa vagg, klinker pa golv, nytt badrumsskap med belysning,
ettgreppsblandare, nytt badrumsgolv.

Gemensamma utrymmen: Nya tvéttstugor pa garden, nya lagenhetsforrad i
kallaren, nya lagenheter pa vinden.

Hn lamnade tillstand till samtliga &garder forutom att andra planlsning i en
|&genhet. Hn anfdrde betr sistnémnda lagenhet att det med hansyn till hg:s
&lder (84 &r) och halsotillstnd var oskaligt mot henne att genomféra
forandring av lagenhetens planldsning &en om det stred mot hv:s
fastighetsekonomiska intressen.

Tva hg 6verklagade hn:s beslut. En hg yrkade att hv:s ansokan skulle sdvitt
avsag hans badrum |amnas utan bifall utom betréffande anbringande av
fuktsparr och utbyte av kakel pa vaggarna. Hg anfoérde bl.a. att han fick
mojlighet att hyra ldgenheten under forutséttning att han sjélv 1&t renovera
den. Han skulle bekosta arbetet och hv materialet. | badrummet hade han I3tit
installera bl.a. ett antikt handfat, massingskranar och ett badkar pa ben. Denna
inredning hade han sjdlv bekostat. Han hade dessutom lagt in ett mycket
exklusivt marmorgolv. Han hade sjélv bekostat &ven det. Golvet var
hantverksmassigt lagt och med rétt fallvinkel och dubbla fuktskydd.

Hovr fann styrkt att det forelegat en éverenskommelse mellan hv och hg av
pastatt innehall och att fuktsparr i vaggarna kunde anbringas utan att
marmorgolvet bréts upp. Betréffande badrummets inredning hade hv inte ens
pastétt att det inte gick att dtermontera den efter det att fuktsparr anbringats
och nytt kakel satts upp pa véggarna. Vidare konstaterade hovr att
renoveringen genomforts for inte sa lange sedan samt att material och
inredning fick anses ha en exklusiv karaktér; fargval och inredning kunde
godtas av en ny hyresgast. Hovr ansdg att mot denna bakgrund fanns sérskilda
skél att beakta hg:s 6nskan att i huvudsak behdlla badrummet i befintligt skick.
Hovr Iamnade darfor inte hv tillstand att utfora andra atgarder an vad hg hade
medgett, namligen uppsattande av fuktsparr och nytt kakel pa vaggarna.

Den andre hg:s 6verklagan lamnades helt utan bifall.
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SOH 229, 990618 Tillstand

Hn Sthim, 3155- Hg:s ansokan avsdg uppférande av nio vindsldgenheter. Det medforde att

3160-98, 980623 befintliga tvattstugor forlades till plan 1 och att forraden pa vinden ocksa
forladesttill plan 1. Vidare begérde hg tillstand att f& uppféra nya cykelrum,
barnvagnsrum och sopsorteringsrum.
15 av 79 hg hade godkéant &tgérderna.
Hn l&mnade anstkan utan bifall. Hn anforde att i och for sig var hv 6nskan att
bygga nya lagenheter pa vinden att anse som ett objektivt och acceptabelt
motiv. Dérefter gjorde hn en avvagning mellan hv:s och hg:sintressen. Hn
konstaterade darvid att hg gick miste om forvaringsutrymmen och att en
majoritet hade motsatt sig &garderna. Hv hade inte heller framlagt ndgon
fastighetsekonomisk utredning eller framlagt egentliga sk&l. Hn fann mot den
bakgrunden att det var oskaligt mot hg att |amnatillstand till dtgarderna.
Hovr dndrade hn:s beslut och lamnade tillstand till &tgarderna. Hovr anférde
att hv i hovrétten hade aberopat en fastighetsekonomisk utredning och att
atgarderna, objektivt sett, till stor del innebar forbéttringar for hg och att de
nackdelar som enligt hyresgasterna blev féljd av ombyggnadernainte var av
beskaffenhet att medfora att det skulle anses oskaligt mot dem att &tgérderna
utfordes.

SOH 257,990701  Avvisning av dverklagande.

Hn Sthim, 11239-97, Hn lamnade tillstand till vissa &tg. Tva hg éverklagade beslutet.

980826 Hn avvisade 6verklagandet pga det hade inkommit for sent.
Hovr 1dmnade 6verklagandet dver avvisningsbeslutet utan bifall.

SOH 258, 990701 Tillstand
Hn Sthim, 457-99, Fastighet byggd 1927. 30 lagenheter och efter ombyggnaden skulle det finnas
990315 22 |agenheter. Flera av |agenheterna saknade kok och dusch. Av de 30 stod 11
tomma. Tva hg hade motsatt sig dtgéarderna och 17 hade godkéant dem.
Badrum: Ny planlésning, kakel pd vaggar och klinker pa golv, nytt
sanitetsporslin, forberett for tvattmaskin och torktumlare.
Kok: Diskbank hojs, kakel ovanfor diskbank, ettgreppsblandare, ny
bankskapsbelysning, takbelysning, koksflakt, ny elspis och forberett for
diskmaskin.
WC: klinker pa golv och nytt sanitetsporslin
Tvéttstuga: Ny utrustning och torktumlare.
En del ytterligare dtgérder i gemensamma utrymmen.
Hn lamnade tillstand till samtliga &tg.
Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.
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SOH 280, 990830
Hn Sthim, 442-99,
990426

SOH 296, 990903
Hn Sthim, 2791-99,
990608

SOH 302, 990913
Hn Sthim, 6754-99,
990811

SOH 304, 990916
Hn Sthim, 12483-98,
990224

Anmarkning

Tillstand

Stambyte. Fastigheten byggd 1947.

Kok: Byte av kokssnickerier till arbetshéjd 90 cm, nya vaggskap, installation
av ettgreppsblandare, elbelysning ovanfor diskbank, férberedelse for
diskmaskin.

Badrum: Kakel pa vaggar, byte av tvéttstall, installation av ettgreppsblandare i
tvéttstall, badkar och dusch, ny we-stol, handdukstork, badrumsskap med
belysning, forberedelse for anslutning av tvéttmaskin.

Hn lamnade tillstand till samtliga atg. Hn anforde bl.a. att en hg invant att han
ville behdlla ett skafferiskap. Det vasentliga syftet med att ta bort skafferiet
var att gora det mojligt att fa en matplatsi koket och detta méaste sta i
Overensstammelse med ett mer allmént hyresgéstintresse. Vidare anférde hn
att en hg ifragasatt om handdukstork &r lika bra som nuvarande radiator. Hn
fann inte skal att inte lamna tillstand till att radiatorn byts ut mot
handdukstork.

Tre hg dverklagade (dock inte betr handdukstorken). Hovr l&mnade
overklagandena utan bifall.

Tillstand

Stambyte. Haft vattenskador. Fastighet byggd under 1930-talet.

Badrum: Nytt klinkergolv, kakling av véggar, nytt porslin, ettgreppsblandare i
handfat, ettgreppsblandare i bad/dusch, nytt badrumsskéap, handdukstork.
Kok: Nya underskap vid diskbank till hgjd 90 cm, ny diskbank med
ettgreppsblandare, ny gasspis med hojd 90 cm, nya éverskdp med
bankbelysning éver diskbénk och spis, nytt kakel runt diskbénk och spis, ny
kolfilterfl&kt, ny linoleummatta.

Hn lamnade tillstand till &tg.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall

Tillstand

Hv begérde tillstand att f& sétta upp balkong. Majoritet 6nskade balkong. En
hg motsatte sig. Hg anférde att balkongerna var for stora och att insynen
Okade.

Hn lamnade tillstand.

Hovr 1dmnade 6verklagandet utan bifall.

Tillsténd

Hv 6nskade tillstand att Ijudisolera lagenhet. Ljudmétningar hade visat att det
var lyhort. En hg motsatte sig dtg och &beropade estetiska aspekter och att
ljudmaétning inte hade utforts i hans |dgenhet. Han ville dock inte att
[judmatning skulle utféras i hans |&genhet.

Hn lamnade tillstand och anférde att ljudisolering &r en &g som fér antas vara
av stort vérde for hg i allménhet. Inte enbart den aktuella hg:s intresse borde
beaktas utan &ven att hans grannar kunde haintresse av ljudisolering i hans
l&agenhet.

Hovr 1amnade 6verklagandet utan bifall.

Samtliga uppgifter i sammanstdliningen har hamtats fradn handlingar i hyresnamndens
och hovréttens akt. Atskilliga uppgifter i varje &ende som bedémts vara mindre
betydel sefulla har utelémnats.
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Arenden enligt 18 d-18 h 88 hyredagen som har inkommit
till Hyresndmnden i Stockholm 1998-01-01--06-30

Arendenr
Ansdkningsdag
Beslutsdag
Fastighet
Gemensam

handléggning

Antal lagenheter pa fastigheten
Antal hyresgéaster som godkant
resp motsatt sig atgarden

Antal motparter vid
ansokningstillfallet
Aterkallelser
Antal hyresgéaster som
omfattats
av sakprévning

Atgérd

Hyresndmndens beslut

Svea hovratts beslut

Hyresvard (allmannyttan/privat)
Information och samr &d

132-98
980108
980312
Ragskylten 1

135-98
980108
980312
Ragrian 1

164-98
980112
980114
Plogen 4

420-98
980115
980206

54 |&genheter

6 hg motsatte sig eller avhordes
inte

6 motparter

Aterkallades sedan 5 hg godkant
och 1 hg flyttat

116 |&genheter

22 hg motsatte sig eller avhordes
inte

22 motparter

21 hg godkande, varvid &terkallades
betr dem

Sakprovades betr 1 hg

Forbudsforeléggande
2 hg
Sakprévades betr 2 hg

Forbudsféreldggande
1lhg
Aterkallades

Stambyte. Standardhojande atg i badrum
Hv: Allméannyttan

Skr info, infomote, samrad med hgfor,
avtal om hyreshdjning

Stambyte. Standardhojande dtg i badrum
Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Allmannyttan

Skr info, infomote, samrad med hgfor,
avtal om hyreshdjning
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Brandbottnen 2

626-98
980120
980817
Nipfjallet 14

667-98
980123
980224
Bonden Mindre
14

G 11806-97

724-98
980122
980409
Vindruvan 20

762-98
980122
990202
Tre Byttor 1

1098-98
980130
980324
Munkl&gret 18

1120-98
980130
980402
Torselden 7

1123-98
980130
980402
Torsdammen 1

Oklart antal |agenheter

3 hg motsatte sig

3 motparter

Aterkallades sedan de 3 hg sagt upp

9

Hv begérde att det skulle prévas om
vissa &tg som angetts i en annan
ansokan fick utforas

Oklart antal 1agenheter

1 motpart

Aterkallades sedan parterna tréffat
forlikning

Forbudsférel aggande
Aterkallades

21 lagenheter

4 hg motsatte sig

4 motparter
Aterkallades betr 3 hg
Sakprévades betr 1 hg

127 lagenheter pa fastigheterna
Torselden 2, Torselden 7 och
Torsdammen 1

1 hg pa Torselden 7 godkande €
1 motpart

Aterkallades sedan hg godként

127 lagenheter pa fastigheterna
Torselden 2, Torselden 7 och
Torsdammen 1

2 hg pa Torsdammen 1 godkande gj
2 motparter

Stambyte. Standardhéjande &tg i badrum,
byte till sékerhetsddrrar

Hv: Privat

Skr info

Stambyte. Standardhojande &tg i kok
Hv: Privat
Skrinfo

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Privat

Skrinfo

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum

Hv: Privat

Skr info, flerainfométen, avtal om hyra
efter omb

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum

Hv: Privat

Skr info, flerainfométen, avtal om hyra
efter omb



SOU 2000:76

Bilaga5 317

1124-98
980130
980424
Torselden 2

1129-98
980128
980508
Borren 28

1405-98
980204
980611
Nésbydal 6
G 11227-97

2090-98
980216
980608
Mallen 7

2194-98

980219

981207

Lilla R&ambshov
4

2320-98
980224
980309
Kvicksilvret 1

Aterkallades sedan 1 hg godkant
och 1 hg aberopat att han inte fatt
meddelande

127 lagenheter pa fastigheterna
Torselden 2, Torselden 7 och
Torsdammen 1

4 hg pa Torselden 2 godkande €
4 motparter

Aterkallades pga forlikning

24 |&genheter

14 hg godkande

5 hg motsatte sig

Ovriga hg hade rivningskontrakt

5 motparter

2 godkéande, varvid aterkallades betr
dem

Sakprovades betr 3 hg

" Protest” mot ett forslag pa
stambyte

36 |&genheter

21 hg godkénde

9 hg godkande vissa delar

7 hg avhordes inte

16 motparter

Aterkallades betr 4 hg som godkant
Sakprévades betr 12 hg

1 lagenhet skulle atgérdas

Hg motsatte sig

1 motpart

Aterkallades sedan parterna tréffat
en forlikning

Oklart antal 1&genheter

1 motsatte sig

1 motpart

Aterkallades sedan hg godkant

Stambyte. Standardhéjande atg i kok,
badrum och hall samt ny sékerhetsdorr
Hv: Privat

Skr info, infométe, avtal med hgfér om
hyra, samrédsgrupper bildades

Stambyte. Standardhojande &tg i kok och
badrum

Byggd 1929

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr 1amnade Gverklagandet
utan bifall

Hv: Privat

Skf info, infométe

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr 1amnade Gverklagandet
utan bifall

Hv: Privat

Skr info, infomdéte

Pagrund av att hg under lang tid vagrat hv
tilltrade for underhdll begarde hv tillstand
att utfora atgarder i kok och sovrum. Enligt
hv var underhdllet kraftigt eftersatt och &tg
fordrade da tillstand.

Stambyte. Standardhojande atg i badrum
Hv: Allmé&nnyttan
Skr info, personligt besok hos hg
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2433-98 Oklart antal 1agenheter Stambyte. Standardhdjande atg i kok,
980225 1 hg motsatte sig toalett, kapprum och badrum
980522 1 motpart Hn Tillstand
Furan 7 Sakprovades betr 1 hg Overklagades. Hovr 1amnade dverklagandet
utan bifall
Hv: Privat
Skr info
2701-98 Samtliga hg utom 1 hade godkant Stambyte. Standardhojande &g i kok och
980306 atg badrum
980701 1 motpart Hv: Privat
Rosendal Stérre  Aterkallades Skr info
10
3071-98 Se 3078-98
980317
980617
Ceres 12
G 3078-98
3077-98 Se 3078-98
980317
980617
Ceres 17
G 3078-98
3078-98 Oklart antal 1agenheter Stambyte. Standardhéjande atg i kok,
980317 3 motp i 3071-98 badrum, wc och i gemensamma delar av
980617 3 motp i 3077-98 fastigheten
Ceres 9 4 motp i 3078-98 Stammarna var fran 1920-talet
G 3078-98, 3071- 2 motp i 3079-98 Hn: Tillstand till &g utom betr vissa étg i
98, 3077-98 och  Sakprdvades betr 12 hg en lagenhet
3079-98 Overklagades. Hovr 1&mnade

overklagandet utan bifall betr 1 hg och
bifoll 6verklagandet betr 1 hg

Hv: Privat

Skr info inkl ritningar, infomoéte,
arbetsgrupp av hg
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3079-98
980317
980617
Ceres 11
G 3078-98

3155-98

980303

980623

Eriksberg 2

G 3155-98, 3156-
98 och 3159-98

3156-98
980303
980623
Eriksberg 2
G 3155-98

3159-98
980303
980623
Eriksberg 2
G 3155-98

3306-98
980324
980609
Snon 2

3758-98
980408
980421
Vindruvan 20

4121-98
980416
980527

Se 3078-98

76 20+28+28 |agenheter

14 5+2+7 hg godkénde

62 15+26+21 hg motsatte sig
62 motparter

Sakprévades betr 62 hg

Se 3155-98

Se 3155-98

18 lagenheter

3 hg motsatte sig och dvriga
godkande

3 motparter

Sakprovades betr 3 hg

Forbudsférel&ggande
Aterkallades pga arbetena var
avsutade

32 lagenheter
28 lagenheter var tomma
Hgi 3l l&genheter godkénde

Uppfdra nya vindsl&genheter som
medforde att forrad pa vinden forsvann
och tvéttstugor omplacerades. Vidare
uppfora nya cykelrum, barnvagnsrum och
sopsorteringsrum

Hn: Ej tillstand

Overklagades. Hovr &ndrade hn:s beslut
och lamnade tillstand

Hv: Privat

Skr info, infomdten

Stambyte, standardhdjande atg i badrum
och kok

Hn: Tillstand

Overklagades €

Hv: Privat

Skr info

Stambyte. Standardhdjande dtg i badrum,
kok och gemensamma delar m.m.
Hv: Allménnyttan
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Skorden 25 1 hg motsatte sig Skr info, samrad med hg for, avtal om
1 motpart hyror efter omb
Vid sammantréde godkéande hg étg
Aterkallades
4123-98 Oklart antal |&agenheter Inglasning av balkonger
980420 5 motparter Hv: Privat
980701 Aterkallades sedan parternatraffat  Skrinfo
Sickladn 85:2 en forlikning
4429-98 23 lagenheter Stambyte. Standardhgjande &tg i badrum
980428 22 hg godkant och kok
980616 1 hg motsatte sig Hn: Tillstand
Falan 3 1 motpart Overklagades g
Sakprovades betr 1 hg Hv: Privat

Skr info inkl ritningar m.m.

4473-98 15 lagenheter (?) Stambyte. Standardhdjande étg i badrum,
980429 Hg i samtliga légenheter motsatte sig  kdk och tvéttstuga
981104 13 motparter Hn: Tillstand
Takern 1 1 hg godkéande. Tillkom sedan 3 nya Overklagades. Hovr 1amnade
hg Overklagandet utan bifall
Sakprovades betr 16 hg Hv: Privat

Skr info inkl ritningar

4688-98 Oklart antal 1&genheter Stambyte. Standardhgjande dtg i badrum
980506 1 motpart och kok
980922 Hn avvisade ansdkan pga sokanden
Riddaren 12 inte var hv
4731-98 Samtliga hg utom 1 godkénde Stambyte. Standardhdjande &tg i badrum
980507 1 motpart och kdk
981028 Sakprévades betr 1 hg Hn: Tillstand
Sjokatten 17 Overklagades g
Hv: Privat
Skr info
4882-98 Forbudsféreléggande
980512 1lhg
980623 Aterkallades
Graberget 25

G 5162-98



Aterkallades betr 1 hg
Sakprévades betr 3 hg
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5114-98 22 lagenheter Stambyte. Standardhojande &g i kok och
980520 17 hg godkande badrum, borttagande av matkallare,
980710 5 hg motsatte sig sékerhetsdorrar
Borren 28 5 motparter Hn: Tillstand

Sakprévades betr 5 hg Overklagades g
Hv: Privat
Skr mat, infométe
5117-98 Oklart antal 1agenheter Stambyte. Standardhojande &g i kok och
980518 Sakprovades betr 8+14+10 hg badrum
990203 Hn: Tillstand till &g i badrum men inte till
Dalkarlshugget 2 atg i kok
G 5117-98, 5534- Overklagades, varefter parterna traffade en
98 och 6284-98 forlikning. Hovrétten faststallde
forlikningen
Hv: Privat
Skr info, infomdéten, hembesok
5162-98 10 lagenheter Stambyte. Standardhéjande &tg i kok och
980522 9 hg godkénde badrum
980630 1 hg motsatte sig Hn: Tillstand
Gréberget 25 1 motpart Overklagades g
G 4882-98 Sakprovades betr 1 Hv: Privat
Skr mat inkl ritningar, samréd med hg
5409-98 Samtliga utom tva hg godkande Stambyte, standardhgjande 8tg i badrum
980528 2 motparter Hv: Allménnyttan
090907 Vid sammantrade medgav hg att &g Skr material, infomote, avtal om ny hyra
Sangkammaren 3 fick utforas. Aterkallades
5415-98 2 lagenheter Pga lackage stambyte i tva badrum och
980528 2 hg motsatte sig standardhéjande &g i dem
980616 Vid sammantrédet forliktes Hv: Privat
Montebello 2 parterna. Aterkallades Skr info, uppg om hyra efter omb
5426-98 69 lagenheter Stambyte. Standardhdjande &tg i kok och
980529 9 tomma badrum
980925 3 hg motsatt sig och 1 kunde inte Hn: Tillstand
Metspoet 15 delges Overklagades g
4 motparter Hv: Allménnyttan

Skr mat, samrad med hg, avtal om hyror
efter omb
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5534-98
980602

990203
Dalkarlshugget 2
G 5117-98

5560-98

980604

990622
Faltmarskalken

G 9515-97, 9644-
97, 9652-97 och
9659-97

5587-98

980604

981116
Uppbdrdsmannen
1

G 6272-98

5594-98
980604
981006
Tapeten 5

6272-98

980624

981120
Uppbdrdsmannen
1

G 6272-98 och
5587-98

Se 5117-98

Oklart antal 1agenheter
1 motpart
Sakprovades betr 1 hg

Forbudsférel&ggande
1hg

45 lagenheter

26 hyrdes ut utan besittningsskydd
10 hg godkénde

Hg i 9 lagenheter motsatte sig &tg
Hg i 9 lagenheter motpart
Aterkallades i tre omgéngar

55 lagenheter

6 godkande

1 tom lagenhet

48 motparter

3 hg godkande

3 hg sade upp sig

42 hg &terstod

Hv &terkallade ansdkan med
hanvisning till att manga hg
motsatte sig atg

Utbyggnad av balkonger. De gamla
balkongplattorna hade vittrat. Fasaden
behtvde renoveras

Byggd 1969-1970

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Allmannyttan

Skr info. Infométen. Enkéat

Stambyte. Totalrenovering. Sla samman
|agenheter, forandra planldsning,
standardhdjning av hela lagenheterna,
installera hiss m.m.

Hv: Privat

Skr mat

Stambyte. Standardhgjande dtg i badrum
och kok

Hv: Privat

Skr info
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6284-98 Se 5117-98
980623

990203

Dalkarlshugget 2

G 5117-98
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Arenden enligt 18 d-18 h 88 hyreslagen som har inkommit
till Hyresndmnden i Stockholm 1999-01-01--06-30

Arendenr
Ansbdkningsdag
Beslutsdag
Fastighet
Gemensam

handléggning

Antal |agenheter pa fastigheten

Antal hyresgaster som godkéant
resp motsatt sig atgarden

Antal motparter vid
ansokningstillfallet

Aterkallelser

Antal hyresgaster som omfattats
av sakprévning

Atgard

Hyresndmndens beslut

Svea hovr étts beslut

Hyresvérd (allménnyttan/privat)
Information och samrad

353-99
990104
990201
Faltmarskalken 1

442-99

990121

990426
Mullvaden Andra
43

457-99
990115
990315
Liljan 6

557-99

990118

990623
Demonstrationen
6 S/Oskar

1 hg begérde "omprévning” av ett
adre tillstndsbeslut
Talan avvisades

36 lagenheter

1 vakant |agenhet

18 hg godkénde

15 hg far anses ha motsatt sig tg
2 hg avhordes €

16 motparter

Vid andra sammantrédet samtyckte
8 hg till &g varvid hv &erkallade
betr dem. Hv &terkallade betr
ytterligare 1 hg

Sakprévades betr 7 hg

30 lagenheter

11 outhyrda lagenheter
2 hg motsatte sig atg
17 hg godkénde

2 motparter
Sakprévades betr 2 hg

50-60 lagenheter

Samtliga hg utom 1 hg godkénde

1 motpart

Avskrevs sedan det visat sig att hv g
l&mnat skriftligt meddelande till hg

Stambyte. Standardhéjande &tg i kok och
badrum

Byggd 1947

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr |amnade
Overklagandet utan bifall férutom betr en
|agenhet

Hv: Privat

Skr info inkl ritningar, tvainfomoten

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum och gemensamma delar

Byggd 1928

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr |amnade
overklagandet utan bifall

Hv: Allmannyttan

Skr mat, samr&d med hgfor, avtal om nya
hyror

Stambyte. Standardhéjande atgarder i
badrum

Byggd 1932

Hv: Privat
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1543-99
990128
990602
Cepheus 26

1563-99
990201

990324
Tofsvipan 1 och
Paradisfageln 3

1577-99
990201

990318
Slalomvé&gen 18-
28 och
Snoskostigen 10-
20

1851-99
990202

990624

Synalen 2
Spangavégen 51-
53

2319-99
990216
990324
Guldfisken 3

2709-99
990219
990604
Dammen 1

Samtliga utom en hg godk atg
1 motpart

Aterkallades sedan hg godkant &tg

Tva fastigheter

22 av 26 hg godk dtg pa ena
fastigheten

22 av 24 hg godkénde &tg pa den
andra fastigheten

6 motparter

Aterkallades sedan samtliga 6 hg
godkant atg

76 lagenheter

5 hg motsatte sig &g eller avhordes

inte

5 motp

Aterkallades betr 1 hg som godk
Sakprovades betr 4 hg

Férmodligen 12 |&genheter
12 hg motsatte sig

12 motparter
Sakprovades betr 12 hg

43 lagenheter

8 hg motsatte sig atg

8 motparter

Aterkallades betr 6 hg som godk
Sakprévades betr 2 hg

54 |&genheter

53 hg godkéande étg

1 hg motsatte sig atg

1 motpart

Aterkallades sedan hg godkéant

Stambyte. Standardhdjande dtg i badrum
och kok

Hv: Privat

Skr mat

Stambyte. Standardhojande atg i kok,
badrum, hall m.m. Atg i gemensamma
utrymmen och pa fasader m.m

Hv: Privat

Skr mat, referensgrupp

Stambyte. Standardhdjande dtg i badrum
och i kok bytetill ettgreppsblandare
Byggd 1949-1950

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Allménnyttan

Skr info, samrad med boende, samrad med
hgfor, avtal om hyror

Stambyte. Standardhojande atgarder i
badrum och kék

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Privat

Skr info, infométe, samrad hg for, avtal
om hyror

Stambyte. Standardhdjande &tg i kok och
badrum

Byggd 1948

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovrétten avvisade
Overklagandet

Hv: Privat

Skr info. Telefonberedskap

Utbyggnad av balkong. En rad typer av
atgarder i de gemensamma delarna av
fastigheten

Hv: Allmannyttan

Skr info, samrad med hgfér, avtal om
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2735-99
990304
990706
Hillen 2
G 3400-99

2738-99
990304
990706
Kloten 1

2791-99
990219
990808
Ingenjéren 9

2819-99

990226

990421

Kv Isprinsessan,
Slalomvégen 2-16

2849-99
990205
990622
Kloten 1

3354-99
990312
990511
Saven 1

3400-99
990310
990622
Hillen 2

Forbudsférelaggande
1lhg
Aterkallades

Férbudsférelaggande
1lhg
Aterkallades

49 |agenheter

24 hg godkénde

25 motparter

Aterkallades betr 6 som godk
Sakprovades betr 19 hg

48 lagenheter

1 hg g svarat

1 motpart

Aterkallades sedan hg godkéant

Oklart antal |&genheter. 6 hg i den
berérda trappuppgangen

1 hg motsatte sig

1 motpart

Aterkallades

32 lagenheter

26 hg godkande
6 hg motsatte sig
6 motparter
Aterkallades

Oklart antal |&genheter

1 hg motsatte atg

1 motpart

Aterkallades - férmodligen pga att

hyror efter omb

Stambyte. Standardhdjande atg i kok och
badrum

Byggd 1938

Hn: Tillstand

Overklagades av 1 hg. Hovr lamnade
Overklagandet utan bifall

Hv: Privat

Skr info, infomote

Stambyte. Standardhojande &tg i badrum
och byte av ettgreppsblandare i kok
Hv: Allméannyttan

Skr info, samrad med hg for, avtal om
hyror efter omb

Stambyte. Standardhdjande atg i badrum
Byggd 1945

Hv: Privat

Skr info

Stambyte. Standardhgjande dtg i badrum
Byggd 1947

Hv: Privat

Skr info, uppg om hyra efter omb

Stambyte. Standardhgjande dtg i badrum
Hv: Privat
Skr info
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G 3400-99 och
2735-99

3402-99
990315
990604
Graberget 26

3647-99
990324
990428
Venngarn 1:7

3661-99
990322
990416
Venngarn 1:7

3701-99
990323
990601
Faktorn 2

3777-99
990325
990519
Spettet 4

3821-99
990325
990602

hg inte fatt skriftligt meddelande

Oklart antal |1&genheter

14 motparter

Hv aterkallade betr 1 hg pga var
Overens med hg

Sakprévades betr 13 hg

Forbudsforel&ggande
Aterkallades sedan parterna traffat
forlikning

Oklart antal |1&genheter

2 motparter

Aterkallades. Uppg om orsak dértill
saknas

Oklart antal |1&genheter
15 motparter

7 hg godkande, varvid hv aterkallade

betr dem
Sakprévades betr 8 hg

131 lagenheter

124 hg godkande

7 hg godkénde inte eller godk med
forbehall

7 motparter

Aterkallades sedan samtliga 7 hg
godként

Samtliga hg utom 1 hg godkénde
1 motpart
Aterkallades

Stambyte. Standardhéjande atgarder i
badrum, kék och gemensamma delarna av
fastigheten

Byggd 1926

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Privat

Skr info, infomdte

Stambyte. Standardhéjande atgarder i
badrum och kok. Byte till sékerhetsdorr.
Atg i kéllare och vinden

Byggd 1950-talet

Hv: Privat

Skr info

Stambyte. Standardhgjande 8tg i badrum
och kok. Byte till sékerhetsdorrar
Tvaéttstuga renoveras

Byggd 1942

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Privat

Skr info inkl ritning

Stambyte. Standardhdjande &tg i kok och
badrum

Byggd 1957

Hv: Allmannyttan

Skr info inkl ritning

Stambyte. Vissa standardhéjande atgarder i
badrum
Byggd 1934
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Timmerman 6

4121-99
990407
990518
Regnbégen 2

4560-99
990421
990608
L&dkameran 3

4809-99
990429
991118
Odin 17

4846-99
990428
990621
Jarnsvampen 1

4847-99
990428
990628
Jérnstdmpeln 2

5107-99

118 lagenheter

Samtliga hg utom 1 hg godkénde
1 motpart

Aterkallades sedan hg godkant

6 lagenheter

2 hg godkande €

2 motparter
Sakprovades betr 2 hg

Férbudsférelaggande
1lhg
Aterkallades

36 lagenheter i tva fastigheter - den
andra fastigheten &r Jarnsvampen 2
se 4847-99

1 hgi Jarnsvampen 1 motsatte sig
1 motpart

Sakprovades betr 1 hg

36 lagenheter i tva fastigheter den
andra fastigheten &r Jarnsvampen 1
— se 4846-99

1 hg i Jarnsvampen 2 motsatte sig
1 motpart

Sakprovades betr 1 hg

Samtliga hg utom en godkande

Hv: Privat
Skr info

Stambyte. Standardhgjande atgarder i
badrum

Byggd 1946

Hv: Allmannyttan

Skr info, samréd med hg for, avtal om
hyror efter omb

Stambyte. Standardhgjande dtg i badrum
och byte till ettgreppsblandare i kdk
Byggd 1953

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Allménnyttan

Skr info, samrad med hg for, avtal om
hyror efter omb

Stambyte. Standardhdjande dtg i badrum,
byte till ettgreppsblandare i kdk

Byggd 1946

Hn: Tillstand

Overklagades

Hv: Allméannyttan

Skr material, samrad med hg for, samréd
med hg, avtal om hyror efter omb

Stambyte. Standardhojande &tg i badrum
och byte till ettgreppsblandare i kok

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr avskrev pga
aterkallelse

Hv: Allménnyttan

Skr info, forh med hg for, samrad med hg,
avtal om hyror efter omb

Stambyte, installation av hiss,
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990428
990702
Morkullan 23

5165-99
990430
990907
Trappan 2

5554-99
990511
990817
Geologen 3

5572-99
990514
990615
Stormsvalan 1

5608-99
990512
000103
Luxlampan 8

5875-99
990528
991021
Tarningen 1

5880-99
990528

1 motpart
Aterkallades sedan hg godként &tg

122 |agenheter

74 hg godkéande atg

15 hg motsatte sig

33 svarade inte

48 motparter
Aterkallades betr 13 hg
Sakprovades betr 34

12 lagenheter

2 vakanta |lagenheter
8 hg godkéande

2 hg godkéande inte

2 motparter
Sakprovades betr 2 hg

Hg i samtliga lagenheter utom 1 hg
godkénde

1 motpart

Aterkallades sedan hg godkant atg

48 lagenheter

45 hg godkénde

1 motpart

Aterkallades sedan hg godkant atg

10 lagenheter

4 hg hade godkant

6 motparter

Aterkallades betr 5 som godk
Sakprovades betr 1 hg

47 lagenheter
21 godkande

|dgenhetssammansl agningar, total
upprustning av fastigheten i dvrigt
Byggd 1901

Hv: Privat

Skrinfo inkl ritning

Behov av renovering av fasad och
balkonger. Anstkan avsag klart storre och
delvis inglasade balkonger

Hn: Tillstand

Overklagades

Hv: Allménnyttan

Skr info inkl ritning, samradsmoéte, forh
med hgfdr, uppg om hyra efter omb

Stambyte. Standardhojande &g i kok och
badrum

Byggd 1939

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Privat

Skr info inkl ritning, infomote

Vattenskada i trapphus. Stambyte.
Standardhgjande &g i badrum

Byggd 1949

Hv: Allménnyttan

Skr info, samrad med hgfér, avtal om
hyror efter omb

Stambyte. Standardhdjande &tg i badrum
och i gemensamma utrymmen m.m.
Byggd 1938

Hv: Privat

Skr info, méte

Byte till sdkerhetsdorrar
Hn: Tillstand
Overklagades g

Hv: Privat

Skr info

Byte till s8kerhetsdorrar
Hn: Tillstand
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991021 26 motparter Overklagades g
Brickan 1 Aterkallades betr 6 hg som godk Hv: Privat

Sakprovades betr 20 hg Skr info
5881-99 Oklart ant lagenheter Stambyte och totalrenovering av lagenhet.
990528 1 hg motsatte sig atg Bl.a. byte av badrummets och kokets
990615 1 motpart inredning, toalett blir gastkammare m.m.
Pontonjarkasern  Aterkallades sedan hg godkant Byggd 1930-talet
13 Hv: Privat

Skr info inkl ritning, infomote och enskild
genomgang med varje hg

5897-99 48 lagenheter Byte till sdkerhetsdorrar
990528 27 hg godkénde Hn: Tillstand
991021 21 motparter Overklagades
Brickan 2 Aterkallades betr 4 hg som godk Hv: Privat

Sakprovades betr 17 hg Skr info
5901-99 27 lagenheter Byte till sdkerhetsdorrar
990528 15 hg godkande Hn: Tillstand
991021 12 motparter Overklagades g
Brickan 5 Aterkallades betr 4 hg som godk Hv: Privat

Sakprovades betr 8 hg Skr info
5902-99 27 lagenheter Byte till sékerhetsdorrar
990528 14 hg godkande Hn: Tillstand
991021 13 motparter Overklagades g
Brickan 6 Aterkallades betr 2 hg som godk Hv: Privat

Sakprovades betr 11 hg Skr info
6592-99 99 |&genheter Stambyte. Standardhgjande &tg i badrum
990616 1 motpart Byggd 1952.
990722 Aterkallades sedan hg godk Hv: Allméannyttan
Gulskivan 1 Skr info. Avtal med hg fér om nya hyror
6690-99 Oklart antal hg Stambyte. Standardhgjande 8tg i badrum
990617 1 hg motsatte sig atg och kok
990706 Aterkallades sedan hg godkant Hv: Privat
Kv Hogvakten 3 Skrinfo
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6754-99
990622
990811
Bétsmannen
Mindre 7

6891-99
990623
990901
Stubbneken 1

Anmaérkning

2 lagenheter

1 hg godkéande

1 motpart
Sakprovades betr 1 hg

128 |agenheter

Hg i 21 lagenheter motsatte sig
24 motparter

Aterkallades betr 10 hg som
godkande

Sakprovades betr 14 hg eller 10
|&genheter

Balkongutbyggnad

Hn: Tillstand

Overklagades. Hovr |amnade
Overklagandet utan bifall
Hv: Privat

Skr info

Stambyte, standardhéjande atg i kok,
badrum och gemensamma delar

Byggd 1958-1959

Hn: Tillstand

Overklagades g

Hv: Allmannyttan

Skr info, fyra samré&dsmoten med hg for
avtal om hyror, 8ttainfomdten med hg

Uppgifterna i sammanstéliningen har uteslutande hamtats frédn handlingar i hyres-
nédmndens och hovréttens akter. Sammanstéliningen & av den anledningen inte komplett.
T.ex. kan skriftlig information ha varit undermdlig eller informationsmaten ha hallits utan
att det har framgétt av handlingarnai akterna.
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Sammangtdlning 6ver hur Hyresnamnden i Stockholm har
avgjort drenden enligt 18 d-18 h 88 hyredagen

Arenden som inkom 1998-01-01--06-30

Arenden

TillstAnd enligt 18 e § 39
Forbudsforeldggande enligt 18 h § 6
Ovrigaenligt 18 d-18 h §8§ 2
Totalt 47

De 39 drendena angdende tillstdnd enligt 18 e §, har avgjorts
pafoljande sitt

Avvisats

Avskrivits 1
Sakprovats betr 1 hyresgast
Sakprovats betr 2-3 hyresgaster
Sakprovats betr 4-10 hyresgaster
Sakprovats betr fler &n 10 hyresgaster

gl

OO N

De 23 drenden som har sakprévats, har haft foljande utgang

Hyresvérdens ansbkan har bifallits helt 13
Hyresvardens ansokan har bifalits delvis 7
Hyresvérdens ansdkan har |amnats utan bifall* 3

* De tre arenden som hyresndmnden |&mnade helt utan bifall &ndrade hovrétten och bifdll
helt.
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De 23 d@enden som har sakprévats, har haft féljande
omloppstider vid hyresndmnden®
< 1 ménad

1-2 manader

2-3 manader

3-4 ménader

4-6 manader

6-12 manader

AP O~NRPR

® Av de 23 drenden som sakprévades, 6verklagades 14.
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Arenden som inkom 1999-01-01--06-30

Arenden

TillstAnd enligt 18 e §
Forbudsforeldggande enligt 18 h §
Ovrigaenligt 18 d-18 h §8

Totalt

B8

De 38 arendena angdende tillstand enligt 18 e §, har avgjorts
pafdljande satt

Avvisats 0
Avskrivits 18
Sakprovats betr 1 hyresgast 4
Sakprovats betr 2-3 hyresgaster 4
Sakprovats betr 4-10 hyresgaster 4
Sakprovats betr fler an 10 hyresgaster 8

De 20 &renden som har sakproévats, har haft foljande utgang

Hyresvardens anstkan har bifallits helt 20
Hyresvérdens ansokan har bifallits delvis 0
Hyresvérdens ansokan har lamnats utan bifall 0

De 20 a@enden som har sakprovats, har haft fdljande
omloppstider vid hyresnamnden®
< 1 ménad

1-2 manader

2-3 manader

3-4 manader

4-6 manader

6-12 manader

O O NWNO

€ Av de 20 drenden som sakprovades, dverklagades 6.
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Utvecklingen av konsumentprisindex och tjansteprisindex

for lokalhyror m.m.

Konsumentprisindex, sammansattning 1998

Varor och tjanster Andel

(procent)
Livsmedel 139
Alkoholhaltiga drycker och tobak 45
Klader och skor 5,6
Bostad, varme och hushallsel 34,6
Inventarier och husgerad 48
Transport och samfardsel 178
Fritid, ndjen och kultur 838
Diverse 10,0
Totalt 100
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Konsumentprisindex, utveckling 1996-1999

Varor och tjanster

Forandring i procent
dec1996-  dec1997-

Oec1998-

dec1997  dec1998 dec1999

Livsmedel 23 15 09
Alkoholhaltiga drycker och tobak 175 -65 15
Klader och skor 28 01 10
Bostad, varme och hushallsel 01 -17 -08
Inventarier och husgerad 01 05 07
Transport och samfardsel 18 0,0 27
Fritid, njen och kultur -0,3 -10 05
Diverse 34 12 6,0
Totalt 19 -0,6 12
Tjansteprisindex for lokalhyror, utveckling 1996-1999’

(1996=100) 1996 1997 1998 1999
Kontor 100 1004 101,3 101,8
Butiker m.m. 100 100,7 101,2 102,7
Industri 100 100,2 100,5 1009
Annan lokaltyp - 100,0 102,3 102,7
Totalt 100 100,3 101,2 101,9

" Uppgifter om lokalhyror borjade Statistiska centralbyrén att samlain i sin nuvarande
form 1996. De uppgifter som samlas in & totala hyresintékter och yta i m2 for
kommersiell uthyrning av lokaler. Siffrorna for 1999 & preliminéra och grundar sig pa

forandring fran januari 1998-januari 1999.
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Omloppstider m.m. for &enden angaende éndring av
hyresvillkor enligt 24 8§ hyresférhandlingdagen (1978:308)
och 54 § hyredagent*

Arenden angdende andring av hyresvillkor enligt 24 §
hyr esfor handlingslagen

1997 1998 1999

Hyresnamnden i Stockholm

Avgjorda arenden (totalt) 110 108 156

Sakprdvade arenden 23 24 20

Overklagade drenden 9 1 10
Hyresnamnden i Goteborg

Avgjorda arenden (totalt) 20 4 73

Sakprévade arenden 4 1 5

Overklagade drenden 4 1 0
Hyresndmnden i Malmo

Avgjorda arenden (totalt) 7 38 15

Sakprévade arenden 5 8 9

Overklagade drenden 4 3 3

8 Statistiken hamtad frdn Domstolsverkets internstatistik fér hyresnamnderna.

9 Hyresndmnden i Stockholm och Hyresnamnden i Malmd registrerar sina &renden
fastighetsvis och Hyresndmnden i Goteborg registrerar sina &renden per
gatuadress. Ett &rende kan sdlunda omfatta ett stort antal |agenheter.
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Arenden angdende andring av hyresvillkor enligt 54 §

jordabalken
1997 1998 1999
Hyresnamnden i Stockholm
Avgjorda arenden (totalt) 106 223 131
Sakprévade arenden 35 95 39
Overklagade drenden 13 38 17
Hyresnamnden i Goteborg
Avgjorda arenden (totalt) 89 Q0 81
Sakprévade arenden 22 11 12
Overklagade drenden 17 3 5
Hyresndmnden i Malmé
Avgjorda arenden (totalt) 115 102 62
Sakprévade arenden 30 21 17

Overklagade drenden 1 5 6
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Omloppstider for avgjorda arenden angdende andring av
hyresvillkor enligt 24 § hyresfor handlingslagen

1997 1998 1999

Hyresnamnden i Stockholm

Medelalder (man) 7 1 14

Medianalder (man) 7 10 18
Hyresnamnden i Goteborg

Medel &lder (man) 6 6 5

Medianalder (man) 6 5 6
Hyresndmnden i Malmé

Medelalder (man) 7 3 9

Medianalder (man) 3 4 6

Omloppstider for avgjorda arenden angdende andring av
hyresvillkor enligt 54 § hyreslagen

1997 1998 1999

Hyresnamnden i Stockholm

Medelalder (man) 5 6

Medianalder (man) 4 5
Hyresnamnden i Goteborg

Medel &lder (man) 3 2

Medianalder (méan) 3 2 1
Hyresndmnden i Malmé

Medelalder (man) 4 4 2

Medianalder (man) 4 4 2
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Alder pd balanserade &renden angéende &ndring av
hyresvillkor enligt 24 8 hyreslagen per den 31 december 1999

0-6 man 7-12 13-18 19-24 25-36 36+
man man man man

man
Hyresndmnden i
Stockholm 3 22 4 67 7 0
Hyresndmnden i
Goteborg 12 5 1 0 0 0
Hyresndmnden i
Mamo 6 1 0 1 0 0

Alder pd balanserade &renden angéende &ndring av
hyresvillkor enligt 54 § hyreslagen per den 31 december 1999

0-6man  7-12 13-18 19-24 25-36 36+

man man man man man
Hyresndmnden i
Stockholm 41 35 13 11 3 1
Hyresndmnden i
Goteborg a4 0 0 0 0 0
Hyresndmnden i
Mamd 24 3 2 0 0 0
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Yttranden enligt 12 a § |

g agen (1973:188) om arrende-
ndler

ndmnder och hyresndm som utredningen har

granskat

Mal nr Parter Fastighet

Beslutsdag

Hyresndmnden i Stockholm

City

12612-97 Wedins Skokedjan AB ./. Vinkelhaken 18

990521 Trygg HansaLivf. AB Kungsgatan 48

6787-98 Apoteket AB ./. Livf. AB Sperlingens Backe 63

990531 Skandia Sturegallerian

7011-98 Hennes & Mauritz AB ./. Stigbygeln 5

990618 AMF Pension AB Sergelgatan 2-4

9872-98 Hennes & Mauritz AB ./. Beridarebanan 10

990618 Stockholms Stad Sergelgatan 22

10690-98 T.P. Slacks AB /. Livf. AB Sperlingens Backe 54

990623 Skandia Sturegallerian

966-99 Rizzo Skor AB ./. Pumpstocken 11

991008 Hufvudstaden AB Biblioteksgatan 10

1927-99 Restaurang Prinsen i Pumpstocken 11

991102 Stockholm AB /. Méster Samuel sgatan 4
Hufvudstaden AB

11493-98 AB Lindex ./. M Byggnads-  Hagern Storre 16

991119 och Fastigheter AB Drottninggatan 31
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991-99 C-C Skor AB mfl. /. Livf. AB  Sperlingens Backe 54
991119 Skandia Grev Turegatan 11
2020-99 Flash AB /. GamlaLivf. AB Vinkelhaken 18
991118 SEB Trygg-Liv Kungsgatan 48
1807-99 Robert Elman ./. Lammet 18
991123 Fastighetsbolaget Vinschen Gamla Brogatan 13

HB/Rodret AB
1948-99 PK-Tobak m.fl. /. Hasten 27
991118 Nordbanken Fastigheter AB Hamngatan 10-14
2405-99 Ticket Resebyrder AB /. Sperlingens Backe 10
991203 Nyman & Schultz AB Sturegatan 6
Norrmalm
9507-98 AB Cgjencia./. Brf Kurland Kurland 5
990825 5 Drottninggatan 100
1784-99 Ragnar Jones med firma /. Adlern Mindre 1
990922 Brf Adlern Mindre 1 Norrtullsgatan 3
893-99 José Romén ./. Brf Terrakottan 9
990923 Terrakottan 9 Rorstrandsgatan 15
Sodermalm
5213-98 Emporio AB ./. Fastighets Rudan Mindre 14
990426 AB Tjéarnen Folkungagatan 79
Kungsholmen
5501-99 Sit Eriks Fotvérd ./. Brf Vindruvan 7
991210 Vindruvan 7 Hantverkargatan 18-20
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Gamla stan
1808-99 The Body Shop Pandora 5
991018 SvenskaAB ... KB V asterldnggatan 38
Pandora 5
653-99 Gottfrid Johansson Deucalion 2
991025 Musikinstrumenthandel V asterldnggatan 78

Forort / dvrigt

3776-98
990222

785-99
991007

2004-99
991021

1603-99
991021

12552-98
991029

AB ./. Magnus
Danielsson

Har Mar Man AB /.
Forum Nacka KB

Geab AB ./. Forum
Nacka KB

Panhead Textil AB m.fl.
J. KB Stinsen

Haninge kommun ./.
Centerpool AB

AB Skon Ingolf
Stjernstrom & Co m.fl.
.. Centerpool AB

Hyresndmnden i Goéteborg

1319-98
990226

1577-98
990408

333-335-99
990916

Wettergrens Bokhandel
AB /. KB Véstra
Hamngatan 20

InWear AB ./. KB inom
Vallgraven 22:15
Goteborg

Y vonne Pedersen med
firmaKnut i Bazaren
Yvonne P's Tobak m.fl. ./.
Fastighets AB Né&ckebro

Sicklabn 151:1
Nacka Forum

Sickladbn 151:1
Nacka Forum

Stinsen 1
Mamvégen 62

S6derbymalm 3:382
Haninge Centrum

Séderbymalm 3:381
Haninge Centrum

V é&stra Hamngatan 20,
Goteborg

Inom Vallgraven 20:7
Ostra Hamngatan 35,
Goteborg

Inom Vallgraven 26:9
Kungstorget 2 och 3,
Goteborg
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1371-99
991213

Pazviz Beikzadeh med
firma Gottetajm i Borés
. Stiftelsen for ett
ké&rhusi Borés

Hyresndmnden i Malmd

258-98
990120

897/98
990303

922-98
990317

1194-98,
84-99
990423

744-98
990503

283-99
990831

358-99
990924

145-99
991022

GaprosAB ./. AB
Grundstenen med
namnandring till
Residens Forvaltning
AB mfl.

SvenskaMc Donald’s
AB ./. Axlingruppen AB

Mikael Andersson ./.
Mikael Ahrling

Fahim Restaurang AB
. Byggnads AB Sankt
Petri

Wedins Skor AB ./.
CorndiaFaxem. fl.

Rohm and Haas
Nordiska AB

Tony Ekman ./. Brf
Ruuth

Meli AB ./. Aug Lund-
bergs Entreprenad och
Forvaltnings AB

Aolus6
Allégatan 2-4, Borés

Hans Michelsen 5
Adelgatan 7, Mamd

Hastvagnen 3
Handelsgatan 1, Malmd

Hogvakten 1
NorraVallgatan 74,
Mamo

Carl Holmberg 8
Bangatan 4, Lund

Soderport 10
Sddergatan 19, Malmd

Osterleden 165
Landskrona

Ruuth 50
Sodra Storgatan 28,
Helsingborg

Glambeck 1

Vastra M artensgatan 2 -
Stora Sodergatan 11,
Lund
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Hyresnamnden i Vaxj6

605-98
991019

Hyresnamnden
Linkdping

39-99
991213

OveVarland Mode AB /.
Fastighets AB Stads-
garden

NyaMobergs Mdbler AB
/. Fastighetsbol aget
Duvkullen Handel sbolag

Hyresnamnden i Orebro

155-98
990901

Hyresnadmnden
Vasteras
26-99

990615

57-99
990618

AB Vaskan ./. Praktiker-
tjénst Aktiebolag

Street Clothing AB /.
Johan Veertee och
MileenaVeertee

Walter LindellsUr AB /.
Fastighets AB
Stadsgarden

Hyresnamnden i Umea

255-99
991213

238-99
991220

Nilssons Férghandel HB
.. Erik och Thore Wikner

Strandgatans Bensin &
Parkering AB /.
Fastighets AB
Norrporten

Sunaman 5
Storgatan 10, Vaxjo

Skulptdren 5
Risbrinksgatan 19,
Linkdping

Duvan 6
Drottninggatan 19,
Karlstad

Vipan 11
Kungsgatan 11,
Eskilstuna

Midgard 12
Stora gatan 15, Kdping

Balder 6
Kungsgatan 57, Umea

Magne 4
Vastra Strandgatan 7,

)

Umea



348 Bilaga 9

SOU 2000:76

Hyresnamnden i Luled

186-98
990621

206-98
990628

4-99

990921

79-99
991222

Vask & Handsk Butiken
AB ./. Fastighets AB
RAWI

Guldforellen AB /.
Dodshoet efter Kjell
Nilsson

Kladbutikeni LuledAB /.

Vasakronan AB

Wilkenson
Handskmakar'n ./.
Vasakronan AB

Haggen 9
Storgatan 52, Pitea

Forellen 6
Storgatan 44, Luled

Strutsen 13
Storgatan 33, Luled

Strutsen 13
Storgatan 35, Luled
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LOKALMARKNADSKOMMITTEN
Sveriges Fastighetsagar eforbund - Svensk Handel - Sveriges
Hotell & Restaurangfor etagare

Till
1997 &rs hyred agstiftningsutredning

1997 &s hyred agstiftningsutredning har i en skrivelse den 15 november
1999 till Lokamarknadskommittén framstalt ett onskemd om att
kommittén skall 1amna synpunkter pa bestammelsen om skdig hyrai 57
a § hyredagen. Utredningen vill ha synpunkter pa hur kommittén ser pa
den nuvarande tillampningen av bestdmmelsen och vilken typ av férdag
som kommittén anser att utredningen bor 1dmnai denna del.

De i Lokamarknadskommittén ingdende organisationerna fa harmed
avge foljande yttrande.

Inledning

Lokalmarknadskommittén & ett gemensamt arbets- och férliknings-
organ mellan & ena sidan Sveriges Fagtighetsdgareforbund, sdsom
hyresvardpart, samt & andra sidan Svensk Handel och Sveriges Hotell-
och Restaurangforetagare, sdsom hyresgastpart. Kommitténs huvud-
sakliga uppgift & att utgora organ for samrad och samverkan i fragor
rérande lokamarknadens utveckling avseende affardokaler m.m.
Kommittén kan i Ovrigt utréna forutsdttningar for att tréffa
overenskommelser och avge rekommendationer for lokalhyres
marknaden avseende organisationernas medlemmar samt  avge
utldtanden i drenden som hanskjutits dit av medlemsforetag. Kommittén
utgor vidare forhandlingsorgan i ala Gvriga fal dar s pékadlas av
hyresvérds- eller hyresgastparten. Exempel pd dessa uppgifter ar
framtagande av formuldr till hyreskontrakt for lokaer (se tex
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Normdavtad for centrumanlaggningar/gallerior) och fragor om
hyresanpassning, dvs trappning av hyra i de fal det & stor skillnad
mellan utgaende hyra och marknadshyra. Kommitténs utldtanden och
rekommendationer skall syftatill att 16sa fragor som & av hyrespolitisk
art. Daremot faler avgdrande av civilréttdig natur, rétstolkning och
bevisfragor utanfor kompetensomradet, savitt inte kommittén & enig om
att arendet anda skall provas.

L oka marknadskommittén & sdedes inte ett fran lokalhyresmarknadens
parter fristdende organ som utdt kan agera gavstandigt och i eget namn
avge yttrande pa det sitt som hyreslagstiftningsutredningen forutsatt.
De i kommittén ingdende organisationerna har emellertid bedutat att
tillmdtesgd hyredaggtiftningsutredningens 6nskemd om yttrande pa sa
Sétt att organisationerna avger ett gemensamt yttrande.

Den nuvarande tillampningen av 57 a 8§ hyreslagen om skalig
hyra

Det indirekta besttningsskyddet for en lokahyresgast innebér att
hyresgasten har rétt till ersditning av hyresvérden bl a i det fal att
hyresvérden har sagt upp avtalet och for forlangning av avtalet kravt en
hyra som inte & skdlig (57 8§ forsta stycket 5 hyredagen). Vid
tilldmpning av denna bestdmmelse skal enligt 57 a § férsta stycket
samma lag en krévd hyra inte anses som skdlig, om den 6vergtiger den
hyra som lokaden kan antas betinga pa den Gppna marknaden
(marknadshyra). N& marknadshyran bestdms, skall framst beaktas
hyran for narmast jamforliga lokaler pd orten. Endast om det finns
sirskilda skd, f& hansyn tas till okning av lokaens varde, som en
hyresgést har astadkommit.

Vid utformningen av den nuvarande bestammelsen om marknadshyra
var en grundldggande tanke att den skulle skapa férutséttningar for en
béttre forutségbarhet av marknadshyran an vad som tidigare hade varit
mojligt. Med den nya ordningen skulle sdunda marknadshyran
bestdmmas genom en mer renodlad vardering grundad pa omstandig-
heter som i princip var tillgangliga redan fore hyresforhdlandets
upplosning. Parterna i ett lokahyresforhdllande skulle darmed fére
hyrestidens utgang kunna bedoma skaigheten av ett hyreskrav.

Nér det gdler den narmare tillampningen av bestammelsen framgar av
forarbetena bl afdljande.
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Med jamforliga lokaer avses lokder som i vart fal i grova drag
motsvarar varandra. Det bor rora sig om liknande typ av loka, t ex
butik, kontor dler industriloka. Vidare bor lokaernas lage, utformning
och standard vara i grova drag likvardiga. Déarvid maste |agesfaktorns
betydelse, t ex for butiker, sarskilt besktas. Att en lokal & samre i nagot
avseende kan i vissa fal uppvégas av att den & béttre i nagot annat
avseende. Fran jamforel seprévningen bor utesutas sadana hyror som av
en eler annan anledning inte & representativa fér marknadshyred aget.
Om det saknas i grova drag jamforliga lokaler pa orten, far lokaens
marknadshyra bestédmmas genom en mer allman vérdering. | sidana fall
kan bedomningen grundas pa utredning om hyror for andra lokaler.

Den dlménna erfarenhet som Lokamarknadskommitténs mediems-
organisationer har av hyresnamndernas tillampning av marknadshyres-
bestammelsen & att huvudregeln, dvs en jamférelse i grova drag av en
provningdoka med andra lokaer, kngppast als kommit att tillampas.
Hyresnamndernas yttranden om marknadshyra grundas regelmassigt
isdlet pa dlmanna skdighetsbedomningar, se t ex yttranden som
avgetts under & 1999 av Hyresnamnden i Stockholm (yttrandena finns
fortecknade och I&tt tillgéngliga hos hyresndmnden).

En forklaring till att huvudregeln inte tillémpas skulle kunna vara att
hyresnamnderna sétter kravet pa jamforlighet mycket hogt, sa hogt att
det i praktiken endast & i stort seft identiska lokaler som kan komma i
fraga for en jamforelse. | detta sammanhang fortjanar pdpekas att den
provning som avses med huvudregeln inte sdlan bendmns "direkt
jamforelseprovning”. Denna terminologi anvands fran och till bade av
hyresnamnder, enskilda parter och organisationer. Det & inte omgjligt
att bruket av detta uttryck, som inte forekommer i forarbetena, kan vara
en bidragande orsak till att kravet pa jamforbarhet kommit att Séttas
hogre 8n vad som varit tankt vid regelns tillkomst.

A andra sidan skulle man kunna resonera péa féljande sétt. Processen i
hyresnamnden & dispositiv. Hyresndmndens beddmning av marknads-
hyran skal siedes i princip grunda sig pa den utredning som parterna
l&gger fram. Om hyresnamnden tvingas bestdmma marknadshyran efter
en almén skdighetsbedomning, beror detta i sa fal pa at parterna inte
formétt ta fram nagot relevant material och inte pa att hyresnamnden
har for hogt stallda krav pa jamforbarhet.

Ett forsok att ta reda pa vilken av de bada forklaringarna som kan ha
mest fog for sig skulle vara att narmare analysera de yttranden om
marknadshyra som avgetts av hyresnamnderna. En sadan anays



352 Bilaga 10 SOU 2000:76

forsvaras dock av att manga yttranden inte nérmare redovisar pa vilka
grunder en loka utedutits som jamforelseobjekt. Inte sdlan &
yttrandena utformade sa att hyresnamnden, efter att ha redovisat av
parterna dberopat jamforelsematerial, utan narmare motivering endast
konstaterar att ingen jamforbar lokal har aberopats och att huvudregeln
sdledes inte kan tillampas. Nagot exakt svar pa varfor det sa sdllan gar
att fatill stand en prévning som grundas pa lokaer som & i grova drag
jamforbara med prévningsokalen gar darfor kanske inte att fa fram.
Detta vet man dock inte forran dn en heltéckande genomgang har
gjorts. Det skulle darfor vara av vérde om hyred agstiftningsutredningen,
trots foreliggande svarigheter, genomférde en sadan undersokning.

Né&r det géller de dlméanna skalighetsheddmningarna férekommer det att
hyresnamnderna inte narmare redovisar hur bedomningen gétt till.
Namnderna anger helt allmant att beddmningen sker mot bakgrund av
det av paterna dberopade jamforesemateridet, iakttagelser vid
besiktning eller ndmndens allmanna kdnnedom om hyredaget i orten.

Sadana yttranden om marknadshyra, dar namnden utan nérmare
motivering underkant av parterna dberopat jamforelsematerial som inte i
grova drag jamforligt och dér sedan némnden inte heller utvecklat sin
alménna skdighetshedomning, & naturligtvis inte sarskilt dvertygande
for parterna. De far visserligen veta vilket belopp hyresnamnden anser
vara marknadshyran, men kan ha svart att acceptera utgangen, om de
inte kan utlésa hur ndmnden kommit fram till detta belopp. En fdljd av
att alménna skalighetsbedomningar av detta dag far vara den gangse
metoden for faststéllande av hyran kan a andra sidan bli, att parterna
inte bemodar sig om att ta fram jamforelsemateria utan later sig ndjasig
med utldtanden fran ndmnderna som inte & grundade pa en jamforelse
av i grova drag likvérdiga lokder. Inte séllan kommer hyresnamnden i
sdana yttranden ocksa fram till ett belopp som ligger mitt emellan
paternas  standpunkter. Detta inbjuder parterna till att, nar de
formulerar snayrkanden, tatill i Gverkant.

Jamforelseprovning enligt huvudprincipen

Erfarenheten av den hittillsvarande tilldmpningen av hyredagens
bestémmelse om skdlig hyra & att de rena skdlighetsbeddmningarna
kommit att dominera vid prévningana i en utstréckning som
uppenbarligen inte varit avsedd vid bestdmmesens tillkomst. Vid
Overvagande av vad som bor goras for att komma till rétta med detta
forhdlande, kan det dock d&s fast att det inte handlar om att avskaffa
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marknadshyran som norm for hyresséttningen och ersétta detta system
med ndgot annat. Systemet med marknadshyror for lokaer bor gdla
aven fortsdttningsvis. Vid en bedomning av marknadshyran bor
utgadngspunkten vidare som hittills vara att prévningdokalen skall
jamforas med andrai grova drag likvérdiga lokaler och att parterna skall
sorja for utredningen.

| forarbetena framhdls att det kan vara svart att finna en enhetlig
hyresniva for jamforliga lokaler, eftersom spridningen pa hyrorna for
vissalokaler & relativt stor. Detta forhdlande géller aven sedan enstaka
topp- och bottenhyror utedutits ur materidet. Darfor far enligt
forarbetena en lokals marknadshyra, med besktande av den tendens
som kan konstateras i hyresutvecklingen, bestdmmas med utgangspunkt
fran den hyresniva i jamforelsematerialet som framstar som den mest
sannolika vid ett utbud av lokalen pa marknaden. Déarvid bor ocksa
rimlig hdnsyn tas till de skillnader som kan kongtateras hos lokaerna i
jamforelsematerialet. | férarbetena uttalas i detta ssmmanhang dutligen
at den foredagna metoden for bestdmmandet av en lokas
marknadshyra har likheter med den ortsprismetod som anvénds for
bestdmmandet av en fastighets marknadsvérde.

Att bestamma en lokals marknadshyra pa det sét som anges i
forarbetena & en komplicerad uppgift med tanke pa de manga
svarbedomda faktorer som paverkar marknadshyran. Den som har till
uppgift att uttala sig om marknadshyran maste darfor besitta erforderlig
varderingskunskap. Nér det géller hyresndmnderna kan sigas att de
genom medlingsverksamheten kan skaffa sig en viss uppfattning om
hyredaget for lokaler pa orten. Utan sarskild sakkunskap torde dock
namnderna i allmanhet inte kunna gora mer ingdende andyser av ett
jamforelsematerial. En foljd av detta kan bli att lokaler sorteras bort ur
jamforel semateriaet pa felaktiga grunder.

Hyresndmnderna har eméllertid méjlighet enligt 5 § lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnamnder att anlita en expert att bitrada
namnden, om arendets beskaffenhet eler annat sarskilt ska foranleder
det. Detta forekommer dock mycket sdlan om ens nagonsin i
lokalarenden. Hyresnamnden far ocksa hdla forhor med vittne eler
sakkunnig, t ex en varderingsman, om part begér det och foérhoret &
erforderligt for utredningen. Muntlig bevisning i medlingsdrenden, &ven i
de fal hyresndmnden skal avge yttrande om marknadshyra, torde inte
hdler vara sarskilt vanligt férekommande. | propositionen med férdaget
till inforande av bestdmmelserna om marknadshyresyttrande anférdes
(prop 1978/79:89 s 30) att utredning om ortsprigamforelser i almanhet
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borde kunna lamnas skriftligen. Det framholls dock samtidigt att
parterna kunde begéra besktning av en eler flera lokaer, som
dberopades som jamforelselokaler. | den proposition som innehdll
fordaget till den nuvarande bestdmmelsen med jamforel seprévningen
som huvudregel gjordes inga sérskilda uttalanden om bevismedien.

Utvecklingen i @&enden dér marknadshyresyttrande skall avges har blivit
den att parterna skriftligen 1d8mnar uppgifter om lokaler som de anser
vara | grova drag jamforbara med provningsokalen, varefter
hyresnamnden avger sitt yttrande efter besiktning av dels prévnings-
lokalen, dels de jdmférelseobjekt som parterna begért besiktning av.
Resultatet blir som framgétt i det foregdende att marknadshyran i
flertalet fall bestdms efter en ren skaighetsbeddmning.

For att bestammelsen om marknadshyra i storre utstrackning skall
kunna tillampas pa det sitt som &r avsett, maste for det forsta parterna
tydligare fa klat for sig att ansvaret for att fa fram anvandbart
jamforelseunderlag ligger pa dem, om de skdl kunna fa bifal till sina
standpunkter. For det andra maste prévningsorganet kunna gora en
kompetent beddmning av parternas utredningsunderlag.

Ett sétt for parterna att fa fram jamforelseunderlag kan vara att anlita
sakkunniga varderingsman, vars utldtanden om marknadshyran kan
dberopas vid en provning av partens talan. Givetvis maste underlaget for
utldtandet ocksa redovisas. Parterna skall dessutom kunna rékna med
att infor prévningsorganet fa hdlla muntligt forhor med den sakkunnige,
om det inte & uppenbart obehovligt.

Detta sitt att arbeta skiljer sig fran den ordning som nu i praktiken
tillampas hos hyresnamnderna. Det strider dock inte, som framgatt i det
foregdende, mot géallande handléggningsregler for hyresnamnderna
Aberopande av sakkunnigbevisning fran parternas sida innebar att
hyresndmnderna méaste ha tillgang till erforderlig sakkunskap for att
kunna gora en bedomning av utredningsmaterialet. Den tillgangen finns
genom att hyresnamnden kan |&ta sig bitrédas av en expert.

Hyresndmndens yttrande har presumtionsverkan i en efterfdljande
skadestandsprocess. Det finns darfor aven ur den synvinkeln all
anledning att hyresndmnden oftare tillkallar sakkunnig att bitrada
namnden da yttranden avges. Detta géller i synnerhet da part dberopat
sakkunnig- dller varderingsutlatande.
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Parternas vetskap om att beddmningen av det utredningsunderlag som
laggs fram i namnden kommer att ske pa ett kompetent sétt, torde ocksa
inverka posdtivt pad bendgenheten att soka fa fram et s3 bra
bedomningsunderlag  som mgjligt. N& det gdler kvditén pa
hyresnamndernas yttranden, kan rent almant framhdlas att det &
viktigt att namnderna klart anger pa vilka grunder ett visst material &
jamforbart dler inte. Knapphandiga eler intetsdgande motiveringar
undergraver fortroendet for hyresndmnderna.

Vid tillampningen av marknadshyresbestdmmel sen begransas begreppet
lokaltyp oftast till de tre dag av lokaer som anges i forarbetena, dvs
butik, kontor och industriloka. | detta sammanhang kan det darfor finnas
skd att erinra om att upprékningen i férarbetena endast & en
exemplifiering. For en utforligare exemplifiering kan hénvisas till
direktiven (1984:40 s 47) till Lokahyreskommittén (direktiven finns
intagna i Lokalhyreskommitténs betdnkande, SOU 1987:47, bilaga 1 s
160). Av dessa ytterligare exempel kan har anges gatukok, kaféer och
restauranger.

Vid en ortsprigamforelse maste man beakta dels materiella skillnader
mellan jamforel seobjekten och provningdokalen, dels skillnaderna mellan
den tidpunkt till vilken vérderingen hénfér sig och tidpunkterna for
jamforel seobjekten.

D& det gdler de materiella skillnaderna finns det anledning att observera
skillnaderna i lage och egenskaper. Eftersom lagstiftaren anvander
uttrycket "i grova drag jamférbara lokaer”, behdver t ex den
omsténdigheten att de angivna jamforel seobjekten har ytor uppdelade i
flera plan inte diskvalificera lokalerna som icke i grova drag jamforbara.
Givetvis maste &ven hansyn tastill lokaens utformning, dér en loka med
storre skyltyta vérderas hogre @n en lokal med liten skyltyta och stort
djup. Detta bor dock inte diskvalificera beropat jamforelsematerial som
i grova drag icke godtagbart.

Hyresnamnden bor sdledes kunna gora korrigeringar pa det sitt som
lagstiftaren avsett enligt propositionen med hénsyn till lokaernas
varierande utseende utan att for den skull diskvalificera materialet.

Sedan man vidtagit de korrigeringar som ovan antytts, maste det
framtagna jamférelsemateridet kunna anvandas for att bestdmma
marknadsvardet for provningdokaen. Négon form av datistisk
bearbetning torde da bli nodvandig nar det ror ssg om flera
jamforel seobjekt.
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Tre olika varden kan ténkas motsvara den mest sannolika hyran for
jamforelseobjektet, ndmligen det aritmetiska medelvardet, medianvardet
dler det sA kallade typvéardet. Vilken metod som skall vdjas beror
naturligtvis av omstandigheterna i det enskilda fallet. Syftet med
metoden & att bestdmma hyran till ett belopp som motsvarar den hyra
som lokalen sannolikt skulle ha betingat vid ett utbud pa den Gppna
marknaden. Det finns darfér anledning att fasta storst avseende vid
eventudlt foérekommande typvarde som ligger i narheten av
medianvardet. Ett sadant varde framstar altid som det mest sannolika.
Saknas ett typvérde, bor medianvéardet i forsta hand anvandas, eftersom
detta vérde inte tar hansyn till yttervarden i jamforelsematerialet. | sista
hand kan medelvardet anvandas. Dock med viss forsiktighet, da detta
paverkas av yttervarden i altfor stor utstréckning, om man inte finner en
ordning med att vikta de olika lokaerna.

Allméan skalighetsbedémning

Om det saknas i grova drag jamforliga lokaler, far enligt uttalandena i
forarbetena en mer alméan vardering goras. Aven vid en sadan mer fri
vardering skal utgangspunkten dock vara den utredning som parterna
dberopat (prop 1987/88:146 s 46). Som framgétt i det foregaende & det
inte ovanligt att hyresndmnden i sna skdlighetsbedomningar bl a
hanvisar till sin dlménna kannedom om hyredaget pa orten. Vad som
ndrmare doljer sg bakom detta uttryck redovisas adrig i yttrandena
Hyresnamndens uppfattning eler dlmanna kénnedom om hyreslaget pa
orten f& dock inte utgbra en bedomningsgrund vid yttrande om
marknadshyra. Endast det materid eller utldtanden som parterna
redovisar f&r utgora norm fér marknadshyran. Om namnden finner det
nodvandigt att tillféra &endet annan kunskap an den som parterna sorjt
for, maste den ocksa redovisas for parterna sa att dessa far en majlighet
at yttra sig Over materiaet innan yttrande avges (jamfor uttalande i
prop. 1987/88:146 s 46). Over huvud taget bor det kravet kunna stéllas
pa hyresnamnderna att de narmare utvecklar hur man resonerat vid sin
beddmning, &ven nér en mer fri vérdering gjorts.

L okaldatar egister

Utredningen har i sin begaran om yttrande fran Lokamarknads-
kommittén berdrt fragan om organisationerna kan skapa nagon form av
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bas med jamférelsematerial som kan anvéandas for jamforel seprovningar
och underlé&tta genomforandet av "direktjdmforel ser”.

Marknadshyran faststdlls genom en jamférelseprovning. Det &
efterstravansvart att denna jamforel se sker efter huvudprincipen. Det &
darfor av stor vikt att parterna genom tillgang till register far ett sa
fullstandigt materid som mgjligt till ledning for bestdmmandet av
marknadshyra. Detta Okar forutsditningarna for parterna att med
hyresnamndens medverkan tréffa oOverenskommelse om skdiga
hyresvillkor. Misdyckas parterna far hyresnamnden oftare ett béttre
och mer adekvat materid vid sin prévning av marknadshyran.
Frekvensen att bestéamma marknadshyran efter huvudregeln bor da oka,
vilket ger storre tyngd i yttrandet.

Inom Fastighetsagareforbundets och Svensk Handels medlemsomréaden
har det tidigare funnits lokadataregister i viss utstrackning. For
narvarande finns inom dessa organisationer inga register pa forenings-
eller forbundsniva Sveriges Hotell- och Restaurangforetagare genomfor
vart tredje & hyresundersokningar bland sina medlemsforetag for att
folja hyresutvecklingen i hotell- och restaurangbranschen. Resultaten
anvands bade av hyresgaster och hyresvardar som faktamaterial vid
hyresbeddmningar och hyresforhandlingar. Vad som presenteras i
understkningarna & en "genomsnittsanlaggning” for varje kategori av
hotell och restaurang som finns med i undersokningen. | enskilda fall
méste darfor uppgifterna kompletteras for att en riktig jamforelse skall
kunna goras.

Vad som nu eventuellt skulle kunna vara aktuellt & att for parterna pa
lokalhyresmarknaden forsdka upprédtta register som  innehdler
grunduppgifter sdsom lokaltyp, storlek och lége och som & tillgangliga
for parter som behover uppgifter for ett salningstagande till
marknadshyran for en viss lokal. S&dana register skulle sdlunda utgora
utgangspunkt vid framtagandet av ett bedomningsunderlag. De
ytterligare uppgifter som behdvs, framfér alt uppgifter om hyran och
eventuellt andra villkor, f& parterna sedan soka fa fram fran berorda
fastighetsagare och |okalhyresgéster.

Mot bakgrund av tidigare erfarenheter vill dock Fastighetségare-
forbundet for egen del understryka att organisationen darmed inte tagit
gdlning till om det & tekniskt eller ekonomiskt genomforbart att 18gga
upp lokaldataregister.

Stockholm den 21 februari 2000
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND SVENSK HANDEL

Bengt Nyman Carl-Johan Westholm

SVERIGES HOTELL & RESTAURANGFORETAGARE

Mats Hulth
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