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Motion till riksdagen
1989/90:B0o418

av Agne Hansson m.fl. (c)

Mot.
Vissa dndringar i lokalhyreslagstiftningen 1989/90
Bo418-420

I denna motion for vi fram forslag om att dndra lokalhyreslagstiftningen sa
att lokalhyresgasterna, de sma foretagens stallning pa lokalhyresmarknaden
starks. Vi foreslaratt hyreskrav skall anses oskaligt, om det patagligt 6versti-
ger hyreslaget pa orten for jamforliga lokaler. Hyresvarden skall ha skyldig-
het att hanskjuta tvist till hyresnamnd. Slutligen foreslar vi att hyresgasten
alltid skall ha ratt till en ersattning som motsvarar minst en arshyra for loka-
len, om hyresforhallandet upphor pé grund av obefogad uppsagning.

Arbete - boende — service

I den bostadspolitiska motionen anfor vi att samhillet maste planeras s att
arbete, service och boende far ett nara samband med varandra i lokalsamhal-
len. Det forutsatter en helhetssyn pa bostadspolitiken dar alla intressenter
pa bostadssektorn omfattas. P4 samma satt som malsattningen for bostads-
politiken maste vara att skapa forutsattningar for att alla skall kunna fé en
bostad till rimlig kostnad i en god miljo, kravs det att lokalhyresgisterna har
entryggstallning pd hyresmarknaden sd att de kan fungera i den integrerade
miljo som kravs for att f& mangfald och variation vid bebyggelsen att besta.
Lokalhyresgasterna som oftast ar sma serviceforetag har en viktig funktion
nar det galler att skapa narhet emellan boende, arbete och service. Att
starka lokalhyresgasternas stallning pa lokalhyresmarknaden ar en viktig
uppgift i arbetet med att stimulera variation och mangfald i bebyggelsestruk-
turen.

Smaforetagen ar viktiga

Smaforetagen har ocksd en avgorande betydelse for produktionens utveck-
ling och for att servicen i samhallet skall fungera pa ett bra sdtt. Den initiativ-
kraft och entreprenadanda som sméaforetagsamheten representerar ar en
omistlig tillgadng i vart samhalle. Den ar ocksa en omistlig tillgdng i arbetet
med att skapa narhet emellan arbete, boende och service.

Men smaforetagen ar, liksom andra, beroende av stabila och langsiktigt
angivna villkor for att kunna bedriva sin verksamhet. Det ar frdn denna ut-
géngspunkt som centerpartiet drivit pd for att skapa en rattssakerhet for
smaforetagare vad galler deras mojlighet att disponera de lokaler dar verk-
samheten byggts upp.
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Lokalhyresmarknaden

Lokalhyreslagstiftningen reglerar férhallandet mellan dem som hyr lokaler,
oftast for att bedriva ndgon verksamhet i, och fastighetsagaren. Lokalhyres-
gaster dr som tidigare anforts till allra storsta delen sméforetag och ensam-
foretagare.

Utvecklingen pa lokalhyresmarknaden ar i dag inte tillfredsstillande. En
omfattande strukturforandring dger rum, och den gor att lokalhyresgasterna
ofta kommer i klam. Strukturfordndringen pa lokalhyresmarknaden kdnne-
tecknas av att allt farre och storre dger allt mer. Fastighetsbolagen har seglat
upp och blivit en av borsens stora branscher. Hyreskostnaden for lokaler sti-
ger mycket krattigt, kraftigare an prisutvecklingen i 6vrigt och mer dn vad
bostadshyrorna stiger, trots att ocksd dessa okat markant. Detta gor att lo-
kalhyresgasterna befinner sig i en svar situation.

Strukturomvandlingen och hyreshdjningarnas storlek gor att manga lokal-
hyresgister i dag star infor risken att fa ge upp sin verksamhet, darfor att
deras besittningsskydd ar otillrackligt. De sma foretagen klarar t.ex. varken
matchen mot fastighetsagaren eller konkurrensen med banker och forsak-
ringsbolag, som tranger ut de sma fran attraktiva och centrala ldgen.

Lokalhyresgdsterna har oftast inget val. De anstranger sig och betalar
hellre mer ihyra dn att flytta. En undersokning av Képmannaférbundet visar
att over halften av butikerna skulle gd med forlust om man betalade avtalsen-
liga forestandarloner.

Nir de sma foretagen inte langre bemastrar kostnadsspiralen tvingas de ge
upp. Det blir de smé butikerna, bilverkstaderna, hantverkare m.fl. relativt
betalningssvaga lokalhyresgaster som far ge upp forst.

Nar enskild handel, sm& och medelstora butiker forsvinner, liksom na-
ringsidkare inom hantverksyrkena, utarmas servicen for de boende. Stads-
miljoerna blir ensidiga och segregationen tilltar. Denna utveckling ar enligt
centerns uppfattning mycket allvarlig.

Hotad service

Som vi tidigare anfort om narhet mellan boende, arbete och service, ser vi
ndrservicen som en viktig forutsidttning for levande stader och samhillen
med en allsidig befolkningssammansattning. Ett viktigt inslag i en social bo-
stadspolitik ar darfor tillgdngen till kommersiell och annan service i de boen-
des ndrhet. Man skall inte tvingas att ta bilen for att kunna kopa dagligvaror
och utnyttja hantverkare eller for att efterfrdga andra varor och tjanster. Lo-
kalsamhallena skall vara s& beskaffade att arbete, service och boende kan
ske 1 ndra anslutning till varandra.

Som vi tidigare anfort ar ocksa sméaforetagen en grundférutsittning for ett
vl fungerande niringsliv. Aven ur ett niringspolitiskt perspektiv ar det som
nu haller pd att ske inom lokalhyresmarknaden mycket olyckligt. En for-
starkning av lokalhyresgasternas stéllning pd hyresmarknaden ar darfor dven
en viktig néringspolitisk insats.
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Skiligt hyreskrav

Den framsta orsaken till att en lokalhyresgast tvingas flytta fran sin lokal ar
hyresnivan. Om hyreskravet patagligt forandras uppat och nar en niva som
inte overstammer med kalkylerna vidinflyttningen kan det leda till att lokal-
hyresgasten tvingas fran sin lokal.

En forbattring infordes genom beslut i riksdagen for tva ar sedan som in-
nebar att skaligheten i hyreskravet skall bedomas fore hyrestidens utgang.
Hyresgastens besittningsskydd ar emellertid ocksa beroende av hur denna
skdlighetsbedomning gors.

Aven om den nuvarande ordningen innebir en begrinsning av inflytandet
av enstaka hoga hyror och hyresanbud ar pataglighetsmarginalen till hyres-
gastens nackdel. Fortfarande finns risken att en hyresgist kan fa lamna sin
lokal som foljd av att hyreskravet har stallts alltfor hogt.

Enligt var uppfattning skall ett 6verskridande med 10 % eller mera anses
vara patagligt. Kan en enhetlig hyresniva inte konstateras vid jamforelse-
provningen skall den genomsnittliga hyran i jamforelsematerialet anses som
hyreslaget. Samma vikt skall dérvid tillmatas nyligen omfoérvandlade avtal
och sddana som ar av yngre datum dn S ar.

Hyresvardens uppsigning

Enligt nuvarande ordning skall hyresgdsten, om hyresvarden sagt upp avta-
let, vara skyldig att hanskjuta tvisten till hyresnamnden om han inte traffar
overenskommelse med hyresgasten och inte gar med pé att flytta utan att fa
ersattning. Med denna ordning kan hyresgasten ldtt mista besittningsratten
om han inte ar medveten om detta forhallande for att fa medling till stand.

Vi foreslar att hyresvarden skall ha skyldigheten att hdnskjuta tvisten till
hyresndmnden. Inte sdllan far hyresvarden, som oftast har fler hyresgéster 1
sin fastighet och kanske fler fastigheter, vara mer fértrogen med de avtal och
regler som galler pd hyresmarknaden.

For hyresgasten ar detta forhallande av mera perifer karaktar i hans ordi-
narie verksamhet. Det kan darfor inte forutsattas med den mangd av byra-
krati och regler som omgardar enskild naringsverksamheti dag, att hyresgis-
ten skall dlaggas att ha ansvaret for hanskjutningen av tvisten till hyresnamn-
den. En forsummelse fran hyresgédstens sida kan innebira ett alltfor stort in-
grepp 1 den enskilda verksamheten och orsaka skada som inte rimligen kan
matas jamforbar med forsummelsen.

Ersattningsregier

Det indirekta besittningsskyddets styrka beror bl.a. pa om erséttningsreg-
lerna ar sa utformade att de motverkar obefogade uppsagningar och héller
hyresgisten skadeslés om hyresforhallandet upphor till foljd av obefogad
uppsagning. Den nuvarande ordningen med en begransning av skadestandet
till tvad basbelopp motsvarande ungefar 60000 kronor i de fall arshyran ar
hogre kan inte anses tillrackligt vara dgnad att stoppa obefogad uppsagning.
En begrdansning av detta slag innebar att grunden for ett nddvéandigt starkt
besittningsskydd for lokalhyresgisterna fortfarande saknas.
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Vi foreslar att hyresgasten skall ha ratt till en ersdttning som motsvarar
minst en arshyra om denna 6verstiger tva basbelopp.

Det ma ankomma pa vederborande utskott att nairmare utforma lagtexten
till de @ndringsforslag vi framfor.

Hemstillan

Med hanvisning till det anforda hemstalls

I . att riksdagen beslutar att andra 12 kap. 57 a § forsta stycket jorda-
balken pa s satt att ett hyreskrav skall anses oskaligt om det pdtagligt
overstiger hyreslaget pa orten for jamforliga lokaler i enlighet med
vad som anforts i motionen,

2. att riksdagen beslutar att andra 12 kap. 57 a § jordabalken sa att
hyresvarden skall ha skyldigheten att hdnskjuta tvist till hyresndamnd
i enlighet med vad som anforts i motionen,

3. att riksdagen beslutar andra 12 kap. S8b § jordabalken sa att hy-
resgdsten alltid skall ha ritt till en ersattning som motsvarar minst en
arshyra for lokalen, om hyresforhéllandet upphor pa grund av en obe-
fogad uppsagning.

Stockholm den 24 januari 1990

Agne Hansson (c)

Ivar Franzén (c) Elving Andersson (c)
Rune Thorén (c) Stina Gustavsson (c)

Birger Andersson (c) Karin Starrin (c)
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