Motion
1980/81:285

av Lars-Erik Lovdén och Kurt Ove Johansson
om bhesittningsskyddet och hyressattningen for affarslokaler

Bakgrund

I en motion tll 1979/80 ars riksmote kritvde undertecknade en dversyn av
hyreslagens regler om besittningsskydd och hyressiittning for affirslokaler
m. m. i svfte att stiirka lokalhyresgisternas stillning. Motionen avslogs med
hiinvisning till de lagiindringar som genomforts frin den 1 juli 1979 och att
erfarenheter forst borde vinnas om dessa i praktisk tilliimpning fyller sitt
avsedda syfte.

Utveceklingen har visat att sa inte varit fallet. Lagindringarna 1979 har inte
fattndgra dirckta patagliga effekter for lokalhyresgisterna. Mot bakgrund av
utveckhingenunder detsenaste arctupprepar vi dirfor i denna motion kravet
pa en oversyn av hyreslagstiftningen i de delar som ror aftirslokaler.

Gallande regler

Hyreslagens regler for besittningsskydd for andra Ligenheter {in bostads-
lagenheter (affirslokaler m. m.) skiljer sig tfrin motsvarande regler for
bostadsliigenheter.

Skilinaden mellan dc bida skyddstormerna ligger i att bostadshyresgisten
efter uppsigning far behdlla ldagenheten, om inte giltig upphorsgrund
foreligger. medan lokalhyresgisten alltid maste fiytta fran lokalen men i
stillet far réiitt tll ersittning for den skada han lidit pa grund av att han méaste
avtrida ligenheten. om uppsigningen kan anses obillig.

Detta innebir att en lokalhyresgast har ctt betvdligt svagare besittnings-
skydd in en bostadshyresgist. etts. k. indirekt besittningsskydd. Den ratt ull
ersittningsom reglerna om det indirekta besittningsskyddctinnehaller giller
inte om hyresvirden vid uppsiagningen kan visa att den begirda hyran for
forlangning av hyresavtalet &r skilig.

Eftersom fri hyressittning giller torde det 1 allminhet ricka med att
hyresvirden kan visa upp ctt kontrakt med en annan spekulant som erbjuder
sig betala den begiirda hyran. Kan inte lokalhyresgisten dd betala den
begiirda hyran méste han lamna lokalen utan ritt tll ersittning.

Under 1979 genomfordes en lagiandring i syfte att starka det indirekta
besittningsskyddet. Erfarenheterna fran bl a. hyresnimnden 1 Malmé visar

emellertid att lagindringen inte gett nagra direkt positiva cffekter.
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Lagstiftningens konsekvenser

Det svaga besittningsskyddet och den fria hyressattningen har lett till stora
konsekvenser framfor allt i storstadernas centrala delar. Atskilliga smafore-
tagare, hantverkare och mindre butiksdgare har stallts infor chockartade
hyreshojningar pd ibland upp till flera hundra procent.

Sarskilt smabutiker med inriktning pa narservice for de boende, exempel-
vis mindre dagligvarubutiker, frisorer m. m. har drabbats och ofta slagits ut
och ersatts med kontor och affarslokaler med storre mojligheter att betala de
oacceptabelt hoga hyrorna. Centrala delar av storstiderna utarmas pa
smabutiker som ger nédrservice at de boende. Samtidigt kan fastighetsdgarna
tillgodordkna sig helt oskaliga vinster.

Foljande exempel hdmtat fran tiden efter 1979 ars lagandring belyser
situationen:

En fastighetsdgare uppsager for hyresreglering fyra butiker inriktade pa
narservice for de boende. Fore uppsiagningen uppgar hyran till 250 kr./m?.
Fastighetsigaren begir en hyra pa SO0 kr./m? Arendet hanskjuts till
hyresnamnden, vilken ligger ett medlingsbud pa 400 kr./m2. Hyresgisterna
accepterar. Men det gor inte fastighetsigaren. och darmed kan inte
overenskommelse traffas om hyresgésterna tvingas flytta eller lagga ned sin
verksamhet.

De ér bara ett exempel av manga som visar pa det orimliga i nuvarande
lagstiftning. Konsekvenserna uppmarksammades inte i tillrdcklig grad nar
riksdagen antog den nuvarande hyreslagen. Det ar ocksa forst under senare
ar som hyreshojningarna for affirslokaler m. m. slagit igenom med sadan
vildig kraft att man kan saga att de fatt direkt sociala foljder. Manga génger
ar det ocksd rent fastighetsskojeri och s. k. kvittolosa affarer som ligger
bakom uppsidgningarna och de skyhoga hyreskraven.

Forslag till oversyn

Det ar uppenbart att det finns starka skal att snabbt se over hyreslagens
regleride delar som ror besittningsskydd och hyressattning for affarslokaler.
Krav pa en sadan 6versyn har ocksa vid flera tillfillen stallts av foretradare
for handelns organisationer. hyresgastforeningar och kommuner.

En mojlig 16sning vore att starka besittningsskyddet genom att frangd
begreppet marknadshyra och i stdllet inféra den sociala hyressattning som tar
hénsyn till rorelsens art. lokalens innehdll m. m. Hyresndmnderna bor i vart
fall genom ett stiarkt provningsforfarande fa mojligheter att faststélla den nya
hyran i en medling.
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Hemstallan

Med hénvisning till vad som anforts i motionen hemstiiller vi
att riksdagen hos regeringen begir en utredning om hyreslagens
regler for besittningsskydd och hyressittning for affiarsloka-
ler.

Stockholm den 14 januari 1981

LARS-ERIK LOVDEN (s) KURT OVE JOHANSSON (s)



