Motion till riksdagen

1987/88:Bo47

av Rolf Dahlberg m. fl. (m)

med anledning av prop. 1987/88:146
om andringar i lokalhyreslagstiftningen

I propositionen foreslas en rad forandringar i lokalhyreslagstiftningen. Fler-
talet av dessa ar s utformade att situationen for lokalhyresgaster blir mer
likartad den som rader for bostadshyresgaster.

Detta framstar som markligt ur vissa aspekter. Lagstiftningen betraffande
bostader och bostadshyresgaster tar sin utgangspunkt 1 att hyresgasten nor-
malt dr en betydligt svagare part an hyresvarden. Sa ar dock inte fallet nar
det galler lokalhyresgaster.

I sitt yttrande over lokalhyreskommitténs betankande framhaller exem-
pelvis Kooperativa forbundet. KF. att "Lokalhyresgasten ar inte - som bo-
stadshyresgésten — en typiskt svagare part i ett kontraktsforhdllande. Hyres-
avtalet ar en del 1 hyresgastens och hyresvardens affarsmassiga verksamhet
och ett skyddsnat av foreslagen modell. till forman for hyresgasten. skulle
rubba balansen mellan parterna och snedvrida marknaden.™

Vi delar detta synsatt. Det dr friga om jambordiga parter som sluter af-
farsmassiga avtal. val medvetna om konsekvenserna av sina handlingar. Det
ar darfor missriktat att ingéende lagstifta pé ett satt som ensidigt gynnar den
ena parten 1 dessa affarsuppgorelser.

Sjalvklart finns det dock enskilda problem som det finns anledning att
lagstiftningsvagen ratta till. Forslaget att forlanga den langsta tiden for upp-
skov med avflyttning fran ett ar till tvd ar enligt var mening en befogad for-
andring.

Vi tillstyrker ocksé forslaget att den part som Onskar forandringar i ett hy-
resavtal sjalv méste vara aktiv och saga upp avtalet.

[ vissa situationer finns inget vil fungerande instrument for att prova och
faststalla vad som ar en marknadsmassig lokalhyresnivd. Dagens regel-
system ar s utformat att hyresgasten kan tvingas lamna lokalen for att kun-
na bevisa att den begarda hyresnivan ar for hog. Detta ar en mindre till-
fredsstallande metod.

Propositionens forslag 10ser dock inte detta problem.

Visserligen kommer inte behovet av att lamna lokalen att finnas kvar,
men 1 stallet skapas nya problem genom att marknadsprissattningen for-
svinner. Trots att det talas om marknadshyra i lagtexten s& medfor be-
stammelsen i Ovrigt att ett byrakratiskt administrativt system infors i stéllet
for den princip om marknadshyra som galler 1 dag.

Det foreslagna systemet liknar det "'bruksvardessystem™ som anvands for
bostadslagenheter. Erfarenheterna fran detta visar att prisnivdn mycket ofta
avviker fran den vardering som gors av hyresgasterna. dvs. marknadsvar-
det.



En jamforelse med andra lokaler ir sjilvfallet oerhort svar att gora efter-
som lokalerna i allmanhet skiljer sig kraftigt fran varandra i néstan alla av-
seenden. sasom storlek. lige och standard. Dessutom kommer en sadan
jamforelse av flera skil. inte minst praktiska. att avspegla ett historiskt
marknadsvirde. De hyresnivaer som giller for de lokaler som anviinds som
referens har ju i allminhet faststillts langt tidigare.

Marknadsviirde daremot skall ju avspegla den niva som giller 1 dag.

Viinstimmer i KF:s bedomning att "konsekvensen blir en osund hyres-
marknad. som ensidigt gynnar hyresgisten och som drar med sig de for en
hyresreglering klassiska effekterna, som handel med hyresritter, skenover-
latelser etc.”.

Den som gynnas av en sadan reglering dr den hyresgist som redan har ett
kontrakt. Antingen far han formanen av en alltfor 1ag hyra, eller ocksa kan
han kapitalisera den genom att direkt eller indirekt silja hyresritten.

Detta drabbar inte endast fastighetsigaren utan ocksa potentiella lokal-
hyresgister. Den butiksigare som vill skaffa sig en annan lokal kan inte gora
detta genom att erbjuda sig att betala marknadshvra. Enda sittet att skaffa
sig en bittre lokal blir genom en osund handel med hyreskontrakt. eller
kanske med mer eller mindre virdelosa rorelser som har attraktiva hyres-
kontrakt. Detta drabbar hela den seriosa handeln.

Sjalvfallet bor lokalhyresmarknaden fungera sa att seridsa niaringsidkare
som ir beredda att betala for sig skall kunna sluta avtal med en hyresviird
direkt.

Det bor i detta sammanhang ocksa framhallas att problem i1 dag idr mycket
sillsynta. De fall dir parterna inte kan enas utan ingripanden eller provning
i samband med frantride av lokalen riknas i enstaka procent av alla upp-
gorelser.

Det nuvarande systemet fungerar i stort sett vil. och propositionens for-
slag medfor inte att situationen forbittras jaimfort med i dag. Forslaget bor
darfor inte genomforas 1 denna del.

Forslaget om ettschabloniserat skadestandsbelopp bor heller inte genom-
foras. Ett sadant kommer i praktiken att fungera som en straffsanktion mot
fastighetsigaren och inte som ett skadestand i ordets egentliga betydelse.
Diremot bor hyresgistens verkliga ekonomiska skador alltid kompenseras
fullt ut om de orsakats av en obefogad uppsigning.

Avtalsfrihet pa detta omrade gor det ocksa mojligt for hyresgisten att
gardera sig genom att skriva in ersittningsregler i avtalet.

I propositionen behandlas tva fragor som inte primirt dr ekonomiska
utan giller bestimmanderitten 6ver lokalen. Den ena fragan giller and-
rahandsuthyrning, den andra giller dndrad anvindning av lokalen.

Vad betriffar andrahandsuthyrning édr det svart att finna det befogat med
den indring av lagen som anges i propositionen. Om hyresgisten har for av-
sikt att fortsitta sin verksamhet torde han mera sillan behdva hyra ut loka-
len i andra hand ens under en begrinsad tid. Har han a andra sidan inte for
avsikt att gora det finns inget skil att acceptera en sadan uthyrning alls. 1 all-
miinhet torde en ritt till andrahandsuthyrning i strid mot fastighetsigarens
vilja endast tjiana syftet att mojliggora en handel med hyreskontrakt. Vi av-
visar darfor detta forslag.
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Nar det géller andrad anvdndning bor hyresgasten ha en sddan ratt i enlig-
het med fOrslaget. och med de begransningar som anges i specialmotivering-
en till JB 12 kap. 23 §. Darutdver bor dock hyresvarden anses ha befogad
anledning att motsitta sig dndringen om den nya verksamheten kan upp-
fattas som stotande. | sddana fall bor hyresvirden alltsd kunna forhindra en
dndrad anvéndning.

Olika former av konkurrensbegransning bor daremot inte anses vara sa-
dana skal att andringen skall kunna stoppas.

Det boér ankomma pé vederborande utskott att utforma erforderlig lag-
text.

Hemstillan

Med hianvisning till det anforda hemstalls

1. att riksdagen avslar propositionen sdvitt avser foreslagna and-
ringar for bestimmande av marknadshyra.

2. att nksdagen med avslag p& propositionen i motsvarande dei be-
slutar att skadestédnd vid obefogad uppsagning skall kompensera hy-
resgastens verkliga ekonomiska skador fullt ut.

3. att riksdagen avsldr propositionen savitt avser foreslagna dnd-
ringar avseende uthyrning av lokaler i andra hand utan hyresvirdens
godkédnnande,

4. att niksdagen som sin mening ger regeringen till kénna att hyres-
varden skall anses ha befogad anledning att motsatta sig dndrad an-
vandning av lokal dven i fall d& den nya anvidndningen kan uppfattas
som stotande.

Stockholm den 12 april 198K

Rolf Dahlberg (m)
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