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(Ert diarienummer Ju2017/03853/L1)

Visita - Svensk besdksnéring dr bransch- och arbetsgivarorganisation for den svenska
besoksndringen. Visita samlar cirka 5 060 medlemsforetag med over 7 130
verksamheter, framst hotell, restauranger, caféer, nojesrestauranger, cateringforetag,
konferensanldggningar, spa, campingforetag, vandrarhem, skidanldggningar, nojes-
och djurparker, turistbyrder, turist- och eventforetag. Visita tecknar branschens
kollektivavtal och &r en medlemsorganisation i Svenskt Néringsliv. Som
branschorganisation hjélper Visita foretagen att vdxa och utvecklas och dr
besoksnéringens foretrddare i politiska fragor. Visita ger foretagen rad och bitrdde i
fastighets- och nyttjanderattsliga fragor och forhandlingar. Visita arbetar for
andamalsenliga hyresvillkor for vdra medlemmar och har tillsammans med bl.a.
Svensk Handel och Fastighetsdgarna Sverige tagit fram standardhyresavtal pa
lokalhyresmarknaden.

Visita har beretts tillfélle att avge yttrande Gver rubricerat betdnkande och far harmed,
med fokus pa foreslagna regler pa for Visita relevanta omraden, inge foljande

YTTRANDE

Sammanfattning av Visitas installning

e Visita tillstyrker forslaget att en ansokan till ndmnden far goras tidigast fyra
manader fore hyrestidens utgang for bibehallande av det indirekta
besittningsskyddet.

e Visita tillstyrker foreslagen fordndring av uppsdgningsmeddelande vid
hyresvirdens uppsdgning.
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e Visita anser att forslaget om hyresgéistens underrittelse till hyresviarden om sin
avflyttning med anledning av hyresvillkoren i uppsdagningen (58 §) samt forslaget
om hyresgistens atertagande av sin uppsagning (58 a §), bor kompletteras for det
fall de genomfors.

o Visita tillstyrker forslaget att ndimnden kan flytta fram upphdrandetidpunkten av ett
hyresavtal for att mdjliggora ett marknadshyresyttrande.

e Visita tillstyrker forslagen om fortydligande av hyresndamndens skyldighet att yttra
sig om marknadshyra vid medling och vid begdran om omsattningshyra.

e Visita tillstyrker forslaget om att i lag fortydliga nu gdllande praxis innebdrande att
en hyresgést som begirt uppskov med avflyttningen ska fa anvinda lokalen till dess
fragan om uppskov slutligen har avgjorts.

e Visita tillstyrker de forslag som utredningen lamnat i motsvarande fall som ovan
gillande anldggningsarrende.

Foreslagna lagandringar i utredningen

Forfarandet vid uppsadgning av lokalhyresavtal och avtal om anldaggningsarrende
Inledningsvis Onskar Visita framfora foljande.

Det indirekta besittningsskyddets syfte

Utredningen framhaller (Kapitel 7.1 i betdnkandet) att reglerna om lokalhyra bygger
pa jamstdllda parter vid hyresforhandling och att denna balans bl.a. ska uppnés genom
de pafoljder de stdlls infor (skadestind for hyresvardens del och avflyttning for
hyresgiistens) om de inte kan komma Gverens. Ar parterna inte jamstillda, finns en risk
for att resultatet av forhandlingarna blir snedvridet till den starkare partens forman och
ett exempel som anges &r att en hyresgist gar med pa alltfor stora hyreshojningar.

Visitas medlemmar bestar till tre fjardedelar av foretag med farre dn tio anstéllda.
Visita anser att det som utredningen beskriver som en risk snarare &r ett tillstand som
idag rader for en orimligt stor grupp hyresgéster, en grupp som till stor del utgors av
just smaforetag.

Genom Visitas medlemskontakter framkommer bilden av hyresforhandlingar och
uppsédgningar dir hyresviardar har ett stort incitament hoja hyrorna for att oka
fastighetsvirdet och dér risken for framtida skadestandskrav inte avskrdacker
fastighetsdgare fran oskéliga hyreshdjningar. Denna bild speglar en ojamn maktbalans
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som hyreslagstiftningen &r tinkt att forhindra. Bilden &r alltfor vanligt forekommande
for att inte tas i beaktande i detta sammanhang.

Saledes ér det av yttersta vikt att fordndringar i den skyddslagstiftning for hyresgéisten
som hyreslagen innebédr vidtas av skdl som kan motiveras utifran det indirekta
besittningsskyddets syfte, att skydda hyresgéstens investeringar i sin verksamhet.

Ett effektivare medlingsforfarande

Visita tillstyrker forslaget att en ansokan till nimnden, med de undantag som framgar
av foOrslaget, far goras tidigast fyra manader fore hyrestidens utgdng for att
ersattningsratt ska foreligga. Visita vill dock framhalla foljande i sammanhanget.

Utredningen har enligt direktiven att utreda om det nuvarande forfarandet kan
effektiviseras men ska dven ta upp andra fradgor med syftet att grundtanken bakom
lokalmedlingsinstitutet far ett 6kat genomslag.

Utredningen har gjort beddmningen att dagens system till vissa delar framstar som
ineffektivt utifran dess &ndamal, framfor allt det s.k. obligatoriska medlingsforfarandet
och bestimmelserna om yttrande om marknadshyra.

Utredningen och direktiven synes rikta in sig pa att de drenden vid hyresndmnden som
1 praktiken inte leder till ndgon reell medling borde minska. Visita kan halla med om
att systemet kan goras mer effektivt men dr tveksam till detta synsétt och ser istéllet
forbattringspotential i andra delar av systemet én vilket antal drenden som flyter in till
ndmnderna. Det nuvarande systemet med inlimnade ansokningar om medling som
incitament for parterna att komma Gverens far inte underskattas. Bara det faktum att
ett medlingssammantrdde dr inbokat gér manga ganger att parter anstranger sig for att
nd en Overenskommelse. I maénga fall trdffas Overenskommelser direkt fore
medlingssammantrédets start. Saledes kan inte samtliga ansdkningar som inte leder till
nagon medling klassas som “onddiga” endast av detta skal.

En administrativ hantering av en ansokan ar ett lagt pris att betala for att undvika en
kostsam process i allmin domstol.

Vidare ser Visita en stor forbattringspotential och mdjliga atgarder ndrmare knutna till
hyresndmndernas praktiska verksamhet som skulle kunna leda till en mer effektiv
hantering av drenden och snabbare handldggningstid, exempelvis nir det kommer till
hyresnamndens materiella processledning.

Hyresndmndernas medlande funktion och sérskilt yttranden om marknadshyra &r
oerhort viktiga for att stdvja orimliga hyreshdjningar pa marknaden. Som utredningen
konstaterar leder en forsvinnande liten del av medlingarna i hyresndmnderna till att
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parterna begir yttrande om marknadshyra, vilket enligt Visita dr olyckligt mot
bakgrund av att hyresviardar — tvartemot lagstiftarens tanke med regleringen som
lagger en skyldighet pa vérden att begéra skiliga villkor — som regel gor uppsdgningar
pa for hoga, enligt var mening oskéliga, skadestdndsgrundande nivéer. Detta trots att
hyresvirdar har generellt sett stérre kdnnedom om marknaden och ofta bittre
mojligheter att ta fram utredning till stod for bedomning av marknadshyran.

Visita anser att lagstiftarens syfte med det indirekta besittningsskyddet bast skulle
tillgodoses genom 1 forsta hand en forandring som innebar att rdtten till ersittning inte
var beroende av en ansdkan om medling inom en viss tid — frimst pa grund av att
konsekvensen av en missad ansdkan om medling, ndmligen den ekonomiska forlust
som en hyresgist riskerar att drabbas av, inte star i proportion till det misstag som
begatts. I andra hand vélkomnar Visita samtliga forslag som kan leda till en jaimnare
maktbalans mellan parterna.

Mot denna bakgrund tillstyrks alltsa forslaget att en ansdkan till ndmnden far goras
tidigast fyra méanader fore hyrestidens utgdng for att erséttningsratt ska foreligga,
eftersom konsekvensen av foreslagen bestimmelse &r att hyresgésten istéllet for tva
madnader har mer &n tva ar pa sig att ansoka om medling, och att problemet med
missade medlingsansdkningar darmed fér anses atgéirdat.

Visita befarar dock att samtliga praktiska konsekvenser av fordndringen inte forutsetts
och darmed inte redogjorts for eller och tagits stéillning till i utredningen. Att en
ansOkan om medling maste goras for att senare ha mojlighet att stimma i domstol far
anses fradmja dndamalet och bor inte dndras. Det &r kravet att inkomma med ansékan
inom en viss tid som gor bestimmelsen oproportionerligt hard mot hyresgésten. Nu
foreslagen dndring innebér en forbéttring men risk finns att &ven nu foreslagen tidsfrist
om ett tidigaste datum, kan ge upphov till for tidiga ansdkningar av hyresgéster som
felaktigt tror att man uppfyllt vad som krivs for att behalla sitt indirekta
besittningsskydd. Savitt far forstas (se s. 449 i betdnkandet) anser utredningen att
ndmnden bor redogdra for den som inkommer for tidigt med en ansdkan vad som
géller. Visita ser risker dven har och att part som inkommer for tidigt med ansdkan kan
missa att man maste vidta ytterligare atgérder for att behalla sin rétt till ersdttning men
ocksa for att ha mdjlighet att begéra marknadsyttrande. Hyresndmnderna har ett tungt
informationsansvar i denna del.

Visita oOnskar vidare kommentera utredningens slutsatser ndr det kommer till
kopplingen mellan medlingsforfarandet och rtten till erséttning (Kapitel 7.5.2 s. 294f
1 betdnkandet).

Att en hyresvird ska vara sérskilt noga med de villkor som stills upp nér hyresavtalet
sdgs upp for villkorsdndring ar redan ett av lagens syften. Vad utredningen ser som
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risker, att hyresndmndens tvistelosande funktion skulle minska och att tvisterna vid
allmén domstol skulle 6ka, &r ju risker som skulle minimeras om hyresvérdar, sd som
nyss beskrivits, lade sig vinn om att erbjuda skiliga villkor redan vid
uppsagningstillfallet. Trots riskerna med for tidigt inkomna ansokningar, ser Visita
positivt pa utredningens forslag om en ny fyraménadersregel, med forhoppningen att
forslaget okar bendgenheten hos hyresvdardarna att ta fram utredning till grund for
uppsédgningsnivan som hyresgésten ocksa far del av. Detta kommer i sin tur att leda
till ett sundare forhandlingsklimat vid villkorsuppsdgningar &n det som nu &r
forhanden. Visita hyser ocksa en forhoppning om att parterna genom forslaget kommer
att inleda forhandlingar i ett tidigare skede av uppsédgningsperioden dn de gor idag.

Ovriga forslag i betankandet

Den underrittelse hyresviarden idag ar skyldig att ldmna vid en uppsdgning for
villkorsdndring dr i sin nuvarande utformning svarforstddd och behov finns av en
forenkling av spraket 1 uppsdgningsmeddelandet. Visita védlkomnar darfor
utredningens forslag 1 denna del.

En konsekvens av hyresvirdens mdjlighet att anséka om medling enligt forslaget ar
att, som utredningen ocksa framhéller, ndgot hinder inte bor finnas mot att varden
ansOker om medling och begér ett yttrande om marknadshyran for att fa sitt krav
bedomt. Det vore lampligt att tydliggora att virden under en sadan medling, som
endast genomfors for att bedoma om grund for skadestdnd foreligger, inte har rétt att
justera sitt uppsdgningsbud.

Utredningen har kommit med forslag kring hyresgastens underréttelse till hyresvarden
om sin avflyttning med anledning av hyresvillkoren i1 uppsdgningen (58 §), liksom
forslag om hyresgdstens uttryckliga atertagande av sin uppsidgning (58 a §). Om dessa
forslag genomfOrs anser Visita att bestimmelserna behdver kompletteras med en
lattnad 1 delgivningsreglerna (sadana meddelanden bor kunna delges pd samma satt
som hyresgistens uppsidgning) for att undvika bevisproblem.

Visita tillstyrker forslaget att ndmnden kan flytta fram upphérandetidpunkten av ett
hyresavtal for att mojliggora ett marknadshyresyttrande, av samma skél som framforts
1 utredningen.

Mot bakgrund av vad som ovan redogjorts for kring vikten av att parter i
hyresforhédllanden fullt ut far tillgdng till den medlingshjdlp hyresndmnden idag
tillhandahaller, tillstyrker Visita forslagen om fortydligande av hyresndmndens
skyldighet att avge marknadsyttrande, &ven om vi anser att denna skyldighet redan féar
anses folja av 12 a § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder i sin
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nuvarande utformning. Kan ett tydliggorande leda till en sdkrare réttstillimpning &r
detta naturligtvis en fordel.

Visita tillstyrker utredningens forslag om att genom lag fortydliga redan etablerad
praxis att en lokalhyresgést som fore hyrestidens utgang har begért uppskov med
avflyttningen ska fa anvdnda lokalen efter hyrestidens utgang till dess frdgan om
uppskov slutligen har avgjorts. Parterna pa hyresmarknaden for ofta forhandlingar néra
inpa hyrestidens utgang varfor den praxis som redan etablerats i hyresndmnderna far
anses dndamalsenlig och bor darfor beféstas i lag.

Visita tillstyrker de forslag gillande anldggningsarrende som utredningen ldmnat i de
fall de motsvaras av de forslag i hyreslagen som tillstyrkts av Visita.

Ovriga synpunkter

Hyreslagen ar en komplex lagstiftning. Visita konstaterar att utredningens uppdrag har
varit synnerligen omfattande och att direktiven reglerat ett brett omrade inom
hyreslagstiftningen. Av betinkandet framgar flera sakfragor som identifierats under
utredningens gdng och som fortjanar mer djupgdende utredningsinsatser vilket det i
utredningen saknats utrymme for.

Visita vill generellt framhalla att manga av de problem i tillimpningen av
hyreslagstiftningen som diskuterats i utredningen liksom forslag som lyfts och
forkastats fortjdnar att utredas vidare, och Visita vilkomnar framtida
utredningsinsatser, men da mer riktade sadana. I detta sammanhang vill Visita ta
tillfallet i akt och understryka vikten av att ndmnderna i lokalmedlingsdrenden
tydliggor sin roll inte bara som medlare utan dven som beslutsfattare och sikerstéller
kvaliteten vid beddmningar av marknadshyra och godtagbar erséttningslokal for att
inte riskera ett minskat fortroende for myndigheten.

S

Med Vanhg halsmng
/

N "/}; L
\E\>a'Ost11ng ) / ’ " &

Stefan Lundin
Chefsjurist Branschjuridik

4

Sid 6 av 6



