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Nr 881

Av herrar Lundberg och Enarsson, i anledning av Kungl. Maj:ts
proposition nr 141, med forslag till lag angdende dndring
i vissa delar av lagen den 1} juni 1907 (nr 36 s. 1) om
nyttjanderdtt till fast egendom, m. m.

(Lika lydande med motion nr 1093 i Andra kammaren)

Alltsedan Ar 1942 har hyresmarknaden i vart land varit underkastad tva
fristiende regelsystem, niimligen & ena sidan hyreslagens bestdmmelser
och 4 den andra den lagstiftning som brukar sammanfdras under namnet
hyresregleringen. I savil materiellt som formellt hénseende ar de bigge
systemen helt visensskilda. Det har dérfor varit naturligt att anfortro
rittstillimpningen 4t tvi separata slag av myndigheter, dels de allménna
domstolarna, dels hyresnimnderna med hyresridet som Overinstans.

Den centrala tanken bakom det forslag till ny hyreslag, varom proposi-
tion (nr 141) nu foérelagts riksdagen, dr att upphéva den ovan nédmnda
dualismen och att ater lata rittstillimpningen vila uteslutande pa civil-
rittslig grund. Att lagforslaget av olika anledningar fitt karaktir av so-
cial skyddslag till forman for hyresgéster star i och for sig inte i strid mot
den angivna huvudprincipen. Diremot &r det uppenbart att de féreslagna
reglerna for det processuella forfarandet i hyresmal i viisentliga avseenden
innebir stora avvikelser fran gingse metoder for tillimpning av civilritts-
lig lagstiftning. Ssom lagradet anfért bryter forslaget bl. a. hirigenom en
i ovrigt gillande, i och for sig énskvéird enhetlighet. Vid en bedémning av
huruvida dessa avvikelser bor accepteras pa bekostnad av enhetligheten ar
det tre faktorer som fortjinar uppméirksamhet.

Sérskilda processuella forfaranden maste givetvis tillskapas i den mén
rittstillimpningen inte anses kunna fungera med utnyttjande av sedvan-
liga prévningsmekanismer. Ett annat motiv vore att réttstillimpningen,
ehuru den vil skulle fungera, inte skulle kunna utévas med den sakkun-
skap, snabbhet och partsekonomi m. m. som anses rimlig. Ett tredje motiv
slutligen vore férekomsten av svarbeméstrade évergéngsproblem som un-
der viss tid skulle nodvindiggora sérbestdmmelser.

I intet av de nimnda avseendena #r forutsidttningarna uppfyllda for den
sirskilda reglering av forfarandet i hyrestvister som foreslas i propositio-
nen till ny hyreslag.
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Hyresnimndernas befogenheter

Enligt forslaget skall i varje 1in finnas en hyresnimnd med en lagfaren
domare och tvd partsrepresentanter. Nimndens uppgift skall vara att
medla i hyrestvister men dven att avgdra tvister, bl. a. rorande forling-
ning av hyresavtal och hyressittning. Departmentsforslaget har hér-
igenom pa en vésentlig punkt kommit att avvika fran de foérslag som en-
halligt framlagts av savil hyreslagskommittén som hyreslagstiftnings-
sakkunniga. Bigge utredningarns hédvdade némligen att ett medlingsfor-
farande bor hallas “rent” och att nagra réttsliga avgdéranden dirfor inte
bér anfortros det organ som omhénderhar medlingsverksamheten.

Hyreslagskommitténs forslag var i detta avseende det mest konse-
kventa. Hyresmalen skulle behandlas och avgoras av de allmidnna dom-
stolarna enligt de vanliga processuella reglerna. For att begrinsa belast-
ningen p& domstolarna foreslog kommittén en utbyggnad av medlings-
institutet, bl. a. innebirande att optionstvister alltid skulle behandlas av
medlingsndmnden fore det rattsliga forfarandet. Medlingsndmndens upp-
gift skulle vara att klarligga tvistefragorna och forstka forlika parterna.
Nimndens funktion av endast medlande och férlikande organ betonades
starkt, bl. a. ddrigenom att parternas i saken framstillda yrkanden inte
skulle antecknas i protokollet. Det forlikningsforslag nimnden normalt
hade att framligga skulle komma att bygga pad parternas forlikningsvis
gjorda yrkanden och medgivanden och skulle ddrfér enligt kommittén inte
kunna utgéra nigot material, som domstolen senare kunde ha till ledning
for sitt avgorande.

Hyreslagstiftningssakkunniga intar i princip samma stindpunkt som
hyreslagskommittén, d. v. s. att medling bor goras obligatorisk i flertalet
hyrestvister och att medlingsférfarandet bor vara skilt fran det rittsliga
avgorandet av tvisten. De sakkunniga uttrycker mycket klart saken pd
foljande sitt (s. 281):

Det #r uppenbart att medlingen bor ha en betydande sjilvsténdighet
och vara skild fran den fortsatta provningen. Endast om medlingsverk-
samheten kan utévas utan att vad parterna didrunder anfdr, medgiver och
bestrider till ndgon del blir processmaterial i ett eventuellt efterféljande
domstolsforfarande, kan medlingsinstitutionen fa det fortroende som &r
nédvindigt for att parterna i en hyrestvist skall kunna 6verlimna sin sak
till medling. Medlingen bor ej goras till en del av forberedelsen i tviste-
mal, emedan en med medlingen sammanhingande domstolsprévning kan
befaras himma den relativa frihet, som medlarna bor ha for att pé bista
sitt kunna angripa motsittningarna i ett hyresférhallande.

De sakkunniga uppritthéll silunda den visentliga atskillnaden mellan
medlings- och beslutsforfarandet. Deras forslag, att forlikning skulle anses
triffad i enlighet med medlingsbudet, om ingen av parterna inom viss tid
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forkastade det, innebar hérvid endast en formell jimkning av vad som
annars dr det normala, nimligen att ett uteblivet godkdnnande medfor att
forlikningsforslaget forfaller.

I propositionen har principen om ett sérskiljande av medlings- och be-
slutsfunktionerna overgivits. Hyresndmnden har tillagts en funktion av
bade medlande och beslutande instans, en ordning som maéste inge allvar-
liga betdnkligheter.

Det torde vara obestridligt att en hyresnimnd som &dger avgora tvisten
inte kan férvintas ldgga ner samma arbete pa att forsdka ena parterna som
den skulle ha gjort, om den endast haft en medlande funktion. Frestelsen
for nimnden att komma ifran en kanske langdragen och besvirlig forlik-
ningsverksamhet genom att pa ett tidigt stadium avgora saken maste bli
stor sérskilt i sddana fall d& nimnden redan fran bérjan har en viss upp-
fattning om hur tvisten bor 16sas. Enbart det faktum att beslutsritt fore-
ligger maste saledes menligt inverka pa medlarfunktionen.

Hartill kommer att en part i vetskap om att nimnden dger avgora tvis-
ten blir obenéigen att intaga standpunkter och géra medgivanden i forlik-
ningsskedet av ridsla att detta vid uteblivet gensvar frin motpartens sida
forsimrar hans utgingslige i samband med nidmndens beslut i frigan.
Det foreligger darfor stor risk for att parterna av taktiska skil alltifran
bdrjan laser sig i sina positioner.

I det till lagradet remitterade lagfdrslaget medgav departementschefen
visserligen att nimndens stéllning som prévande myndighet gor den mindre
lampad som medlingsorgan men ansag att den praktiska betydelsen hdrav
inte borde 6verdrivas. Han hénvisade hirvid framst till underrdtternas
medlande verksamhet i tvistemal.

Det skall inte bestridas att atskilliga vid allman underridtt anhéngig-
gjorda tvistemal slutféres genom att parterna traffar forlikning. I vilken
utstrickning detta beror pa den medlande verksamhet som bedrivs av ord-
foranden vid forberedelsen dr dock osdkert. I vart fall kan man pasté att
de patryckningar denne kan utdva pa parterna inte kan vara sirskilt
kraftiga med hénsyn till att han skall undvika att ge till kdnna sin mening
i rattsfragan. Ofta torde for honom endast aterstd att vidja till parternas
ombud att med hénsyn till den ovissa réattsfragan etc. soka forlika par-
terna. Ett direkt och aktivt engagemang i forlikningsférhandlingarna
torde dirfor inte alltid vara mdojligt. Att mal likvil forliks i inte obetydlig
utstridckning synes snarare bero pa att parter och ombud vid férberedel-
sen i mélet far klart for sig svarigheterna att beddma rittsliget, virdet
av den egna och motpartens bevisning m. m. Inte minst med héinsyn till
de hoga rittegangskostnaderna kan parterna diarfor finna en mager for-
likning vara att foredra.

Helt annorlunda kommer forhallandena att bli i de féreslagna hyres-



Motioner i Forsta kammaren, nr 881 ar 1967 7

nimnderna. Den vanligaste typen av mél kommer inte att avse svarlosta
rittsfragor utan avgoranden med ett betydande matt av skélighetsbeddm-
ning. Nagon bevisning i egentlig mening kan knappast komma att upp-
tagas i hyresnimnd, och rittegingskostnaderna miste forvintas bli matt-
liga i detta skede. De viktigaste av de faktorer som i allmén domstol ver-
kar aterhallande pa processviljan saknas alltsd eller dr starkt forsvagade
i hyresndmndsprocessen.

Forslaget att hyresnimnder skall tilldelas &dven beslutande funktioner
grundas i propositionen dels pa ett énskemal om att partsorganisationerna
skall fa ett direkt inflytande 6ver sjilva provningen, dels pa farhdgor for
att 6vergangsproblemen annars kunde bli svarbemistrade. Forstndmnda
argument forutsitter bl. a. att organisationernas sakkunskap kan fa er-
forderlig tyngd endast i kombination med ett beslutsfattande. Ett utta-
lande av s allmin rickvidd hor vil knappast heller hemma i férarbetena
till — for att tala med lagradet — ”ett storre civilrittsligt lagverk, som
syftar till att bli bestdende for en lingre tid”. Hértill kommer en synpunkt
av praktisk natur. Om nimligen partrepresentanternas funktion i hyres-
nimnden begrinsades till medling — d. v. s. forsck att férmd de tvistande
att frivilligt sammanjimka sina stindpunkter — skulle sannolikt &sikts-
motsittningar i sakfragan mellan nimndens egna medlemmar inte behdva
komma till samma kilara uttryck som skulle bli fallet i en beslutsformu-
~lering. Infoér de tvistande parterna torde dirfér nimnden méngen ging
kunna upptrida med storre enighet och samlad auktoritet i en ren med-
larfunktion. I den man dess beslut enligt den foreslagna ordningen kom-
mer att innehélla skiljaktiga meningar — nagot som mot bakgrund av
hittillsvarande hyresnimndspraxis kan formodas bli rédtt vanligt — kan
detta endast fi en processtimulerande effekt.Isammanhangetbor slutligen
papekas att det utan tvekan #r littare att forma tvistande parter att for-
likas om alternativet &dr ett renodlat domstolsférfarande.

Mot bakgrund av det hittills anférda &r det ytterst tveksamt om hyres-
nimndernas beslutsbefogenheter pd sitt departementschefen antagit kom-
mer att utgora en verksam broms pa maltillstromningen till domstolarna.
Detta praktiska problem hade lika vil kunnat 16sas genom en forstédrkning
av den reguljira domstolsorganisationen. Didrigenom hade man &ven un-
danrdjt en rad processuella komplikationer som bl. a. lagridet uppmérk-
sammat. Departementschefen nimner i detta sammanhang att de nya reg-
lerna om hyressittningen torde vara relativt komplicerade i tilldmpningen
innan nagra pa avtalsfriheten grundade riktgivande hyresnivier hunnit
stabiliseras. Det dr emellertid svart att inse att aberopandet hérav kan
utgora nagot stod for tanken att forligga en réttsligt bindande prévning
till andra organ #n vart domstolsvisende. I vad avser den processuella
metodiken for rittstillimpningen dr det ju hos domstolarna som erfaren-
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het och sakkunskap i forsta hand finns att tillgd. I den min departements-
chefens yttrande didremot &r ett uttryck fér en tveksamhet betriffande
den nya hyreslagstiftningens lamplighet sdsem underlag f6r en domstols-
méssig provning i hir aktuella delar — den enda tolkning som synes &ter-
std — s tyder detta pa ofullstindigheter i forslaget, som hade bort av-
hjilpas under forarbetena.

Med hénsyn till det ovan anforda yrkar vi att hyresnimndernas befatt-
ning med den féreslagna hyreslagstiftningen begrénsas till uteslutande
medlande funktioner.

Instansordningen

I det framlagda lagférslagets 73 § gors betydande inskrinkningar i mo6j-
ligheterna till fullf6ljd av talan till hogre ritt, innebirande bl. a. att tvis-
ter om hyresséttning och hyresvillkor samt tillstdnd till substitution och
sublokation skall f4 provas av endast en domstol, den sirskilda under-
ritten ilénet.

Detta avsteg fran de allminna fullféljdsreglerna #r anmirkningsvirt
redan si till vida att det knappast 14r kunna géras gillande att dessa mal
generellt skulle vara av mindre vikt f6r den enskilde #n andra slag av
tvistemal. Friagor om skélig hyra, ritt att 6verlata bostadsligenhet och
ratt att 6verlata afférslokal lar av honom tvirtom uppfattas som betydligt
viktigare &n flertalet tvister rérande fordringsansprak och annat £6r vilka
begrinsningar i fullféljdsritten inte foreligger. Med hiinsyn till att man
i svensk ritt regelmissigt har tillgang till ett tviinstanssystem — med
viss mojlighet till provning i en tredje instans — bér dven nu ifrigava-
rande mal kunna féras till hovréitt. Hirfor talar dven den av lagradet
framférda synpunkten att man bor bereda parterna méjlighet att i en
andra instans vinna en Gverblick over det bevismaterial som de i under-
ritten for forsta gdngen konfronterats med i dess helhet men da ofta inte
{orran i malets slutskede.

Betriffande fragor om forlingning av hyresavtal eller faststillelse av
hyresvillkor innebér forslaget att fullféljd till hogsta domstolen inte &r
tillaten. Detta synes vara en brist, eftersom en s&dan fullféljdsritt skulle
oppna mojligheter till en enhetlig praxis som i sin tur skulle leda till att
frdgor om kvarboenderitt, ritt for affirsidkare till skadestand m. fl.
dylika fragor framdeles manga ganger kunde avgéras utan ritteging.
Mojligheterna hértill forefaller med den foreslagna ordningen begrinsade,
ty man kan inte rikna med att hovritterna sinsemellan kommer att anse
sig bundna av varandras avgiranden.

Betréffande bdda hér ovan &syftade slag av fullféljdsbegrinsningar
kan erinras om de speciella processuella problem som &ven lagradet pa-
pekat och som innebér att en tvist ofta pa ett foga dndaméalsenligt sitt
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méste delas upp i komponenter fér vilka giller olika regler om fullfsljd
churu de i ovrigt star i intimt samband med varandra.

Pa grundval av vad hir anforts avstyrker vi bestimmelserna om full-
foljd sddana de utformats i forslaget och yrkar att de foreslagna begrins-
ningarna till underritt som slutinstans i stéllet kommer att avse hovritt
och att begrinsningarna i ovrigt dstadkommes i enlighet med de allminna
principerna om provning i hégste domstolen.

Vissa ovriga fragor
Delgivning av meddelande enligt 49 §

Enligt forslagets 49 § aligger det hyresvirden, om 6verenskommelse inte
triffas om foriingning av hyresavtalet, att skriftligen meddela hyresgis-
ten att denne har att inom viss tidsfrist hénskjuta tvisten till hyresndmn-
den, om han inte gar med pa att flytta. Meddelandet skall enligt némnda
paragraf och departementschefens uttalande ha kommit hyresgisten till
handa for att fristen for honom att hianskjuta tvisten till hyresnimnden
skall borja lopa. Nagon "surrogatdelgivning’” av samma slag som medges
for uppségning enligt 8 § st. 3 p. 3 skall sdledes inte kunna ske i detta fall.

Den féreslagna ordningen innebér att det i vissa ldgen kan bli omd&jligt
att delgiva hyresgésten meddelandet, exempelvis i sddana fall da han med-
vetet haller sig undan. Erfarenheterna fran tillimpningen av besittnings-
skyddslagen, som upptar en liknande regel, har visat att dylikt undan-
hallande &r en realitet. Spérsmélet har uppmirksammats i den juridiska
litteraturen (Hedfeldt-Ringden-Hamilton: Hyresreglering och besittnings-
skydd s. 293—294) dir rekommendation givits om att hyresvirden skulle
kunna astadkomma delgivning genom att fora en faststéllelsetalan. Prak-
tiska forsok har emellertid visat att denna utvdg inte stir Oppen. Det
anforda talar starkt for att en regel om surrogatdelgivning méste skapas
for det fall att hyresgésten haller sig undan fran delgivning.

Sasom skil for att inte medge surrogatdelgivning i férevarande fall
anfor departementschefen att meddelandet till hyresgésten har avgorande
riattsverkningar i besittningsskyddshénseende. Detta m4 vara riktigt, men
fragan ir om lagstiftningen rimligtvis bor gé sa l4ngt att den &ven virnar
om hyresgisters ordttmitiga intressen. Hyresvirden har ju i detta fall
frintagits sin mojlighet att komma till rétta med en hyresgist som med-
vetet undandrar sig sina skyldigheter. Vi foreslar att en mdojlighet till
surrogatdelgivning inskrives i lagen #ven i vad avser meddelande varom
hir ar fraga.

Légenhetsbyten

I lagforslaget har i 35 § intagits en bestimmelse som i vissa fall medger
hyresgéster en tvingsbytesritt. Det allménna villkoret hirfor har angi-
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vits s4, att tillstdnd till sddant byte skall 1imnas, om hyresgisten har beak-
tansvirda skiil for bytet och detta “kan dga rum utan pataglig oligenhet
for hyresvirden”. Formuleringen dr emellertid oldmplig i tvAd avseenden.

Fran lagteknisk synpunkt forefaller det mindre dndamélsenligt att sé-
som skett i forslaget infora ett sd skiftande sprakbruk for att beskriva
visentligen samma sak, nimligen graden av hyresvirdens intresse. 1 34 §
anvinds uttrycket “om hyresvérden skéligen kan nojas”, medan i 36 § ta-
las om att "hyresvirden ej har befogad anledning motsétta sig” etc. Stad-
gandet 1 35 § utgdr en tredje variant. I alla dessa fall synes dessutom
bevisbordan avila hyresgisten. Aven med hénsyn hértill hade en storre
enhetlighet varit pakallad.

I det forslag till stadgande om tvangsbytesritt som framlades av hyres-
lagstiftningssakkunniga forekom en fran propositionen avvikande formu-
lering som enligt vAr mening bittre motsvarar det bakomliggande syftet.
Byte skulle enligt de sakkunniga fi ske om hyresgiisten har beaktans-
virda skil for bytet och detta “kan #ga rum utan pataglig oldgenhet for
hyresvirden eller annan hyresgdst”. I atskilliga fall d& byte végras ar det
nimligen inte i forsta hand friga om nagon olégenhet for hyresvérden
utan om hinsynen till 6vriga hyresgéster i huset. Propositionens férslag
torde visserligen inte utesluta ett sidant hinsynstagande, men den déar
anvinda formuleringen for knappast tanken till en sddan tolkning. Orda-
lydelsen bor dirfor dndras till battre overensstimmelse med bestimmel-
sens faktiska innehall. En méojlighet vore att anvénda de sakkunnigas
ovan atergivna uttryckssitt. Fér erhallande av storre samstimmighet med
angriansande paragrafer foreslir vi emellertid en formulering som anslu-
ter till den vilken férekommer i 36 §. Kriteriet “pataglig oligenhet for
hyresvirden” bor dirfér erséittas med orden “om hyresvirden ej har be-
fogad anledning motsitta sig att hyresrétten Sverlates”.

Aberopande det anférda hemstilles,

1. att riksdagen vid behandling av proposition nr 141
med forslag till lag angdende &ndring i vissa delar av lagen
den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom métte
besluta

a) att hyresnimnds befattning med den foreslagna hy-
reslagstiftningen skall begrénsas till medlande verksam-
het,

b) att talan enligt 73 § m4 fullfsljas till hovritt i de fall
dir underritt enligt forslaget &dr sista instans samt i 6vrigt
till hogsta domstolen i enlighet med de allm#nna principer
som géller for sadan fullfoljd,

¢) att delgivning enligt 8 § 3 st. 3 p. d&ven mi ske be-
triffande meddelande enligt 49 § 1 st. samt
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. d) atti35§ orden "pataglig oligenhet f6r hyresvirden”
skall uthytas mot orden ”om hyresvirden ej har befogad
anledning motsitta sig att hyresritten overlites”;

2. att vederbdrande utskott métte utarbeta forslag till
hérfor erforderliga forfattningsédndringar.

Stockholm den 31 oktober 1967

Roland Lundberg (h) Arvid Enarsson (h)



