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Nr 1097

Av herr Andersson i Orebro m. {1, i anledning av Kungl. Maj:ts
proposition nr 141, med forslag till lag angdende dndring
1 vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om
nyttjanderitt till fast egendom, m. m.

(Lika lydande med motion nr 884 i Férsta kammaren)

Proposition nr 141 skiljer nér det géller besittningsskydd p& bostadshy-
resgist och lokalhyresgist. Lagforslaget innebdr nér det giller bostad att
hyresgédsten ges ritt till forlingning av hyresavtalet, om ej nigon viss i
lagen angiven situation féreligger. Om hyresvirden fordrar héjd hyra for
att gd med pd forlingning av hyresavtalet, skall exempelvis den begirda
hyrans skilighet kunna prévas av myndighet.

En annan principiell instdllning har i propositionen tagits nir det giller
lokalhyresgist. Fragan om besittningsskydd fér hyresritt till kommersi-
ella lokaler 16ses i lagforslaget pa det sittet att en sddan hyresgiist tillfor-
sikras ett indirekt besittningsskydd, d.v.s. ritt till ersidttning for forlust
om hyresavtalet sigs upp utan befogad anledning. Denna ersiittning skall
utgd med kontant belopp efter prévning efter i propositionen angivna reg-
ler.

Denna uppspaltning mellan bostadshyresgister och lokalhyresgiister gar
tillbaka till ett tinkesdtt antaget av hyreslagskommittén, som avgav sitt
betdnkande "Reviderad hyreslag” (SOU 1961: 47) den 15 september 1961.
Hyreslagskommittén séger i sitt betdnkande att besittningsskyddet for bo-
stadshyresgiist i forsta hand avser att tillgodose ett idéellt intresse, medan
besittningsskyddet utanfor bostadssektorn visentligen har till uppgift att
vErne ett intresse av ekonomisk natur (kurs. hir). Det finns anledning att
uttala en stark tveksamhet om denna uppspaltning verkligen 4r riktig. En
hyresritt for en enskild person dr i dag ocksa en ekonomigk ritt, och for
méanga féretagare — speciellt mindre och medelstora foretagare — torde
riatten till verkstadslokalen, servicelokalen eller butiken, dir foretaget
kanske legat atskilliga decennier, vara att betrakta pa samma sitt som rit-
ten till bostaden. Det ligger utan tvekan ett klart ideellt intresse for denna
foretagare att fa fortsitta i sina gamla lokaler.

Hyreslagstiftningssakkunniga, som i juni 1966 avgav sitt betinkande
Ny hyreslagstiftning” (SOU 1966: 14), framhdll att det ligger ndra till
hands att vid utformningen av besittningsskyddsregler, som béttre 4n hy-
reslegen tillgodoser hyresgistens behov av skydd, i sa liten utstridckning
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som mojligt frainga de regler som nu i snart 25 ars tid genom provisorisk
lagstiftning varit normerande for parterna pa hyresmarknaden. Sakkun-
niga framhaller ocksa att ett enhetligt system for alla hyresobjekt har
vissa fordelar fran lagteknisk synpunkt och fér lagstiftningens praktiska
tillimpning. De sakkunniga kom dock fram till att man kan skapa regler
som skall kunna ge hyresgisten full gottgorelse for skada han &samkas
till f61jd av hyresforhallandets upplosning. Dérigenom skulle, enligt hyres-
lagstiftningssakkunniga, utovas en starkare preventiv verkan mot obefo-
gade uppsigningar. Forslaget innebér i korthet att hyresgisten i princip
far full ersittning for alla kostnader och all skada som hyresférhallandets
upplosning vallar honom. Ersittningsskyldigheten intridder for hyresvir-
den, om han vigrar att forlinga hyresavtalet och ej har befogad anledning
till sidan vigran. Anledningar till befogad vigran upptas i lagstiftningen.
Av visst intresse dr att notera remissbehandlingen av hyreslagstift-
ningssakkunnigas betinkande. De mindre och medelstora féretagens bagge
huvudorganisationer — pa produktions- och servicesidan Sveriges hant-
verks- och industriorganisation och pa detaljhandelssidan Sveriges kop-
mannaférbund — avstyrkte indirekt skydd och uttalade sig kraftigt for ett
direkt besittningsskydd. For det direkta besittningsskyddet uttalade sig
ocksa pa den juridiska sidan lagberedningen och kommerskollegium, liksom
den kanske mest sakkunniga institutionen i landet, nimligen hyresradet.
De remissinstanser som forordat det direkta skyddet bygger pa den upp-
fattningen att det indirekta skyddet ger ett simre besittningsskydd och
att de foreslagna ersittningsreglerna inte kan véntas f4 tillricklig preven-
tiv effekt mot uppsigningar. Vidare framhalls att ett indirekt besittnings-
skydd kan framkalla Gverprisbildning och att forslaget for med sig ett
kostnadskrdvande och administrativt besvirligt system.

Departementschefen har tagit upp denna fraga till diskussion och fram-
héller att det enligt hans mening finns grundliggande olikheter mellan
upplatelse for bostadsindamal och upplatelse fér annat &ndamal och att
dessa skillnader paverkar valet av skyddsform. Betréffande bostidder fram-
héller departementschefen att skyddet for bostaden fyller en mycket bety-
delsefull social funktion men att, utanfor bostadssektorn, ett sa betydande
ingrepp i avtalsfriheten som direkt besittningsskydd inte kan anses vara i
lika hog grad pakallat. Departementschefen kommer fram till att en né-
ringsdrivande hyresgist kan beredas ett tillfredsstédllande skydd endast
om hyresvirden i princip dr skyldig att utge ersittning for all den skada
som hyresférhallandets upplésning medfér. Undantag har endast gjorts
betraffande vissa kostnader {6r vad hyresgisten nedlagt i den forhyrda
Iokalen. I fragan om dessa kostnader har ersattningsskyldigheten ansetts
bora begrinsas till sddana dndringar som okar ldgenhetens virde pa hyres-
marknaden och till vilka hyresviirden limnat sitt samtycke eller som hy-
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resgisten ansett att hyresavtalet berdttigat honom att utfora. Hyresvir-
dens ersittningsskyldighet omfattar vidare flyttningskostnader och sadan
virdeminskning betriffande hyresgistens egendom som beror pa hyres-
forhallandets upplosning och sadan skada som &r att hinféra till hinder el-
ler intrang i niring eller verksamhet. Uppridkningen anses vara uttom-
mande.

Departementschefen framhaller att samtidigt som en séddan ersittnings-
pafolid skyddar hyresgisten mot ekonomisk forlust kommer den att ha en
betydande preventiv verkan mot obefogade uppsigningar.

Vi vill tillata oss att citera ur betdnkandet "Ny hyreslagstiftning” (s.
311):

Nir man nu star infér uppgiften att i den ordindra lagstiftningen inféra
besittningsskyddsregler som béttre dn hittills tillgodoser hyresgistens be-
hov av skydd for sina intressen ligger det otvivelaktigt ndrmast till hands
att i sa liten utstridckning som mdgjligt franga de regler som nu snart i 25
ars tid genom provisorisk lagstiftning varit normerande for parterna pa
hyresmarknaden. Att utforma besittningsskyddet dven inom lokalsektorn
sadsom en kvarboenderitt dr otvivelaktigt férenat med vissa fordelar. Fran
lagtekniska synpunkter &r enhetlig utformning av besittningsskyddsreg-
lerna ett 6nskemdl. Lagmotiven skulle i stora delar bli gemensamma for bo-

stider och lokaler. For lagstiftningens praktiska tillimpning #r ett enhet-
ligt forfarande i hyrestvister av stor betydelse.

Vi vill erinra om att i utredningsdirektiven fér hyreslagskommittén
ifrigasattes ej att olika slag av hyresgister skulle behandlas efter olika
regler. Tvirtom framhoéll departementschefen att reglerna i fraga om rit-
ten for hyresgist och dennes dddsbo att sitta annan i sitt stille fir 6kad
aktualitet vid kvarboenderitt ocksd dr av sirskild betydelse for rorelseid-
kare. Vi anser att en foretagare i minst lika hdg grad dr beroende av sin
lokal som bostadshyresgisten av sin bostad. Foretagens hela existens kan
dventyras av en flyttning, samtidigt som hans anstélldas utkomst hotas.
Enligt var uppfattning ger ett indirekt besittningsskydd foér lokalhyres-
gisten denne ett simre skydd dn det nuvarande. Ett system med indirekt
skydd kan inte heller pa det sdtt som antyds i propositionen tjina en till-
fredsstillande utveckling av viktiga delar av nédringslivet.

Det synes oss som om departementschefen icke dr helt inférstddd med
det omfattande forarbete och de stora investeringar som i dag géller exem-
pelvis handel och servicelokaler. Avsikten dr att handels- och servicefore-
tag skall kunna ge konsumenterna bista mdjliga service. Detaljerade och
genomarbetade lokaliseringsplaner upprittas for skilda branscher av stat-
liga och kommunala myndigheter i samarbete med byggnadsféretag och
ndringsliv. Investeringarna i en butikslokal i dag ir oerhort mycket storre,
bl a. med hinsyn till systemet med sjilvval, &n for endast ett tiotal ar se-
dan. Det maste dirfor vara angeldget for hyresgisten att veta att han i sin
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lokal kan gora de investeringar som pa ldng sikt kan beriknas ge en god
avkastning. En lokalhyresgést som endast 4tnjuter besittningsskydd av in-
direkt karaktir méiste rikna med att han nir som helst kan bli uppsagd
fran lokalen. Detta kan fa till f61jd att intresset for nyttiga initiativ genom
langsiktiga investeringar och engagemang férminskas.

De foreslagna ersidttningsreglerna kan inte heller vintas fa en tillrick-
lig preventiv effekt mot uppsédgningar. Hyresviirden kan enligt propositio-
nen, forutom i vissa angivna fall, uppsiga hyresgisten, om han har ""befo-
gad anledning att upplosa hyresférhallandet”. Denna "generalklausul” &r
mycket vagt och allmént utformad, och den praktiska tillimpningen méste
valla stora svarigheter. Enligt de sakkunniga skall beddmning som regel
ske pa sa shtt att ett sakligt avflyttningsskil fér hyresvirden forst skall
konstateras foreligga, varefter bor bedémas hur sakskilets tyngd forhal-
ler sig till vikten av hyresgiistens intresse att f& behalla lokalen. Resultatet
av denna avvigning torde vara mycket svart att forutse, vilket gér lokal-
hyresgéstens situation i uppségningségonblicket synnerligen osiker och
svarbedombar. Kan man konstatera att hyresvirden har en befogad anled-
ning att uppsiiga hyresforhallandet, skall nigon ersittning icke utgd. Om
ndgon "befogad anledning att upplosa hyresavtalet” inte foreligger, skall
enligt 57 § ersittning utga. Hir torde det Aaligga lokalhyresgisten att
styrka storleken av den ekonomiska skadan. Sérskilt mindre féretagare
kan hirvid ofta befinna sig i underlige gentemot hyresvirden, vilket kan
forsvara och forlinga ersittningens faststillande.

I57 § sigs att om hyresvirden vigrat forlinga hyresavtalet eller for-
langning ej kommit till stdnd pa grund av att hyresvirden for forlingning
krdver en hyra som ej ir skilig, skall ekonomisk erséttning utga. Ett indi-
rekt besittningsskydd pa detta sétt kan enligt var uppfattning komma att
medféra en Sverprisbildning, eftersom lokalhyresgéisten under hotet av
uppsigning kan véntas acceptera hyreshdjningar, som ej vore genomfor-
bara om ett direkt besittningsskydd forelag. Hir uppkommer ocksd den
mycket besvirliga avvigningsfragan om vad som dr skilig respektive
oskiilig hyresh6jning.

Med hinvisning till vad som ovan sagts finner vi sammanfattningsvis att
att det icke finns skilig anledning att behandla bostadshyresgister och
lokalhyresgéster olika utan att samma ritt till besittningsskydd bor gilla
alla slag av hyresgister. Speciellt nir det géller mindre och medelstora
foretag inom s&vél produktion som service och handel foreligger, precis pa
samma sitt som nir det giller bostadshyresgister, ocksd ett ideellt for-
hallande till den férhyrda lokalen vid sidan om det ekonomiska. Till detta
vill vi erinra om att i sakkunnigas betdrkande klart utsagts att det fran
lagtekniska synpunkter dr ett onskemal att fa en enhetlig utformning av
reglerna for besittningsskydd och att det for lagstiftningens praktiska till-
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lampning &r av stor betydelse att ha ett enhetligt forfarande i hyrestvister.
Vi foreslar alltsa,

att, med dndring av vad som i propositionen nr 141 ar
1967 &r foreslaget, reglerna for besittningsskydd f6r kom-
mersiella lokaler i tillimpliga delar utformas enligt vad
som i propositionen foreslas gilla for bostadslokaler.

Stockholm den 1 november 1967
Sven G. Andersson (fp) Hans Nordgren (h) Anders Jonsson (fp)
Sigvard Rimdas (fp) G. From (fp) Bengt-Olof Thylén (h)

Gunnar Hyltander (fp)  Sigvard Larsson (fp) Bengt Birjesson (cp)
i Falkbping

Alfa Boktryckeri AB, Sthlm 1967



