Motion till riksdagen
1988/89:Bo414

av Agne Hansson m.fl. (c¢)
Lokalhyreslagstiftningen

I denna motion for vi fram forslag om att andralokalhyreslagstiftningen sa att
lokalhyresgasterna, de smé foretagens stalining pd lokalhyresmarknaden
starks. Vi foreslar att hyreskrav skall anses oskaligt, om det patagligt
Overstiger hyreslaget pa orten for jamforliga lokaler. Hyresvarden skall ha
skyldighet att hanskjuta tvist till hyresnamnd. Vi foreslar betraffande
medlingsforfarandet att hyresndmnden, pa begaran av part, skall avge
yttrande om hyresvardens ersattningsansprdk. Slutligen foreslar vi att
hyresgasten alltid skall ha rdtt till en ersattning som motsvarar minst en

arshyra for lokalen, om hyresforhéllandet upphor p g a obefogad uppsag-
ning.

Arbete - boende - service

Centern anfor i sin bostadspolitiska motion att samhallet maste planeras s&
att arbete, service och boende far ett nara samband med varandra i
lokalsamhallen. Det forutsétter en helhetssyn p& bostadspolitiken dér alla
intressenter pa bostadssektorn omfattas. P4 samma satt som malsattningen
for bostadspolitiken maste vara att skapa forutsattningar for att alla skall
kunna f& en bostad till rimlig kostnad i en god miljo, kravs det att
lokalhyresgasterna har en trygg stallning pd hyresmarknaden sa att de kan
fungera i den integrerade miljo som kravs for att f& mangfald och variation
vid bebyggelsen att bestd. Lokalhyresgasterna som oftast ar sma servicefore-
tag har en viktig funktion nér det giller att skapa narhet emellan boende,
arbete och service. Att starka lokalhyresgasternas stallning p& lokalhyres-
marknaden ar en viktig uppgift i arbetet med att stimulera variation och
mangfald i bebyggelsestrukturen.

Smaforetagen ir viktiga

Sméforetagen har ocksd en avgorande betydelse for produktionens utveck-
ling och for att servicen i samhallet skall fungera pa ett bra satt. Den
initiativkraft och entreprenadanda som smaforetagsamheten representerar
ar en omistlig tillgdng i vart samhalle. Den ar ocksa en omistlig tiligdng i
arbetet med att skapa narhet emellan arbete, boende och service.

Men smaforetagen ar. liksom andra. beroende av stabila och 1angsiktigt
angivna villkor for att kunna bedriva sin verksamhet. Det ar frdn denna
utgdngspunkt som centerpartiet drivit pa for att skapa en rattssakerhet for
smaforetagare vad galler deras mojlighet att disponera de lokaler dar
verksamheten byggts upp.



Lokalhyvresmarknaden

Lokalhyreslagstiftningen reglerar forhallandet mellan dem som hyr lokaler.
oftast for att bedriva ndgon verksamhet i. och fastighetsagaren. Lokalhyres-
gaster ar som tidigare anforts till allra storsta delen smaforetag och
ensamfOretagare.

Utvecklingen pa lokalhyresmarknaden ar i dag inte tillfredsstallande. En
omfattande strukturforandring dger rum. och den gor att lokalhyresgasterna
ofta kommer i klam. Strukturforandringen pé lokalhyresmarknaden kanne-
tecknas av att allt farre och storre dger alit mer. Fastighetsbolagen har segiat
upp och blivit en av borsens stora branscher. Hyreskostnaden for lokaler
stiger mycket kraftigt. kraftigare an prisutvecklingen i ovrigt och mer an vad
bostadshyrorna stiger, trots att ocksd dessa okat markant. Detta gor att
lokalhyresgasterna befinner sig i en svar situation.

Strukturomvandlingen och hyreshojningarnas storlek gor att manga
lokalhyresgaster 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 liagen.

Lokalhyresgasterna har oftast inget val. De anstrianger sig och betalar
hellre merihyra an att flvtta. En undersokning av Kopmannafoérbundet visar
att over hilften av butikerna skulle gd med forlust om man betalade
avtalsenliga forestandarloner.

Nar de sma foretagen inte langre bemastrar kostnadsspiralen tvingas de ge
upp. Det blir de sma butikerna. bilverkstaderna. hantverkare m f1 relativt
betalningssvaga lokalhyresgéaster som far ge upp forst.

Nar enskild handel. sma och medelstora butiker, forsvinner liksom
naringsidkare inom hantverksyrkena. utarmas servicen for de boende.
Stadsmiljoerna blir ensidiga och segregationen tilltar. Denna utveckling ar
enligt centerns uppfattning mycket allvarlig.

Hotad service

Som vi tidigare anfort om niarhet melian boende. arbete och service. ser vi
narservicen som en viktig forutsattning for levande stader ochsamhallen med
en allsidig befolkningssammansattning. Ett viktigt inslag i en social bostads-
politik ar darfor tillgangen till kommersiell och annan service i de boendes
narhet. Man skall inte tvingas att ta bilen for att kunna kopa dagligvaror och
utnyttja hantverkare eller for att efterfraga andra varor och tjinster.
Lokalsambhiillena skall vara sa beskaffade att arbete. service och boende kan
ske 1 ndra anslutning till varandra.

Som vi tidigare anfort ar ocksad smaforetagen en grundforutsattning for ett
vl fungerande niringsliv. Aven ur ett niringspolitiskt perspektiv ar det som
nu haller pid att ske inom lokalhyresmarknaden mycket olyckligt. En
forstarkning av lokalhyresgasternas stallning pd hyresmarknaden ar darfor
aven en viktig naringspolitisk insats.

Under foregdende riksmote behandlade riksdagen en sarskild proposition
som behandlade lokalhyresgisternas stallning. Propositionens forslag bygg-
de pa lokalhvreskommitténs tidigare framlagda utredningsforslag. De smar-
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re forindringarna som blev foljden av regeringens forslag och riksdagens
beslut var icke tillrickliga for att stirka lokalhyresgisternas stillning.

Skiligt hyreskrav

Den frimsta orsaken till att en lokalhyresgist tvingas flytta fran sin lokal ér
hyresnivan. Om hyreskravet patagligt forindras uppat och nar en niva som
inte Overensstimmer med kalkylerna vid inflyttningen kan det leda till att
lokalhyresgasten tvingas fran sin lokal.

Enforbittring infordes genom lagindringen foregaende ar som innebar att
skiligheten i hyreskravet skall bedomas fore hyrestidens utgang. Hyresgis-
tens besittningsskydd dr emellertid ocksa beroende av hur denna skilighets-
beddmning gores.

Aven om den nuvarande ordningen innebir en begrinsning av inflytandet
av enstaka hoga hyror och hyresanbud ar pataglighetsmarginalen till
hyresgistens nackdel. Fortfarande finns risken att en hyresgist kan fa ldmna
sin lokal som foljd av att hyreskravet har stillts 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 jaimforelsematerialet anses som
hyresliaget. Samma vikt skall dirvid tillmétas nyligen omforvandlade avtal
och sadana som ir av yngre datum én S ar.

Hyresvirdens uppsiagning

Enligt nuvarande ordning skall hyresgisten. om hyresviarden sagt upp
avtalet, vara skyldig att hinskjuta tvisten till hyresnimnden om han inte
triffar verenskommelse med hyresgiisten och inte gar med att flytta utan att
fa ersattning. Med denna ordning kan hyresgisten latt mista besittningsrit-
ten om han inte dr medveten om detta forhallande for att fa medhing till
stand.

Vi foreslar att hyresviirden skall ha skyldigheten att hinskjuta tvisten till
hyresnimnden. Inte sillan far hyresvirden som oftast har fler hyresgister i
sin fastighet och kanske fler fastigheter vara mer fortrogen med de avtal och
regler som giller pa hyresmarknaden.

For hyresgisten ar detta forhallande av mera perifer karaktdr i hans
ordinarie verksamhet. Det kan darfor inte forutsittas med den mingd av
byrdkrati och regler som omgirdar enskild niringsverksamhet i dag. att
hyresgiisten skall aliggas att ha ansvaret for hinskjutningen av tvisten till
hyresnimnden. En forsummelse fran hyresgistens sida kan innebira ett
alltfor stort ingrepp 1 den enskilda verksamheten och orsaka skada som inte
rimligen kan mitas jimforbar med forsummelsen.

Medlingsforfarandet

Nuvarande medlingsforfarande ger inte parterna en tillfredsstillande vigled-
ning infor en eventuell ersattningstvist i fastighetsdomstolen. Detta giller
sarskilt da tvisten avser skiligheten av ett hyreskrav. Vi foreslar diarfor bl.a.
att hyresnimnden pa begiran av part skall avge yttrande i fraga om
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hyresvirdens ersattningsskyldighet for den handelse forlingning inte skulle
komma till stand. och detta oavsett pa vilken grund uppsigning har skett.

Ersiattningsregler

Detindirekta besittningsskyddets styrka beror bl.a. pd om erséttningsregler-
na ar sa utformade att de motverkar obefogade uppsigningar och héller
hyresgisten skadeslos om hyresforhallandet upphor till foljd av obefogad
uppsagning. Den nuvarande ordningen med en begransning av skadestandet
till tvd basbelopp motsvarande ungefar 55 000 kronor i de fall &rshyran ar
hogre kan inte anses tillrackligt vara dgnad att stoppa obefogad uppsagning.
En begrinsning av detta slag innebér att grunden for ett nodvandigt stiarkt
besittningsskydd for lokalhyresgésterna fortfarande saknas.

Vi foreslar att hyresgasten skall ha ratt till en ersattning som motsvarar
minst en arshyra om denna overstiger tvd basbelopp.

Det md ankomma pé vederborande utskott att niarmare uvtforma lagtexten
till de andringsforslag vi framfor.

Hemstiillan

Med hinvisning till det anforda hemstalls

I. att riksdagen beslutar att dndra i jordabalkens 12:e kap. 57a §
forsta stycket pa s satt att ett hyreskrav skall anses oskaligt om det
pdragligt Overstiger hyresliget pd orten for jamforliga lokaler i
enlighet med vad som anforts i motionen,

2. att riksdagen beslutar att andra jordabalkens 12:e kap. 57a § s att
hyresvirden skal! ha skyldigheten att hanskjuta tvist till hyresnamnd
enligt vad som anforts i motionen.

3. att riksdagen beslutar att betriffande medlingsforfarandet andra
12:e kap. 57a § andra och tredje stycket s& att hyresnamnden. pa
begiran av part. skall avge vttrande om hyresvirdens ersiattningsan-
sprak enligt vad som anforts i motionen,

4. att riksdagen beslutar dndra i jordabalkens 12:e kap. 58b § sé att
hyresgasten alltid skall ha réatt till en ersiittning som motsvarar minst en
arshyra for lokalen. om hyresforhallandet upphor pd grund av en
obefogad uppsiagning.

Stockholm den 25 januari 1989

Agne Hansson (c)

Elving Andersson (¢) Rune Thorén (¢)
Stina Gustavsson (¢) Birger Andersson (c)

Ivar Franzén (c¢)
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