Motion till riksdagen
1987/88:Bo44

av Hans Goran Franck m. fl. (s)
med anledning av prop. 1987/88:146
om dndringar i1 lokalhyreslagstiftningen

[ propositionen foreslas en rad forbattringar i hyreslagstiftningen i syfte att
forstarka lokalhyresgastens stallning och gora hyresgasten mer jamstalld
med hyresvarden vid forhandling och medling i samband med att hyresavta-
let har sagts upp.

Med hansyn till rddande situation pa lokalhyresmarknaden och den ut-
veckling som kan forvintas. kan med fog befaras att forslaget inte kommer
att kunna uppfylla det angivna syftet med foreslagna lagandringar. Denna
uppfattning delas av de organisationer som foretrader lokalhyresgasterna.
bl. a. Hyresgasternas riksforbund. Sveriges kopmannaférbund och Smafore-
tagens riksorganisation.

Lokalhyreskommittén, som genomforde sitt uppdrag i overensstammelse
med givna direktiv. framlade vissa forslag som inte i tillracklig grad beaktats
i propositionen. Ledamoterna i kommittén var eniga. Aven de sakkunniga
med undantag for foretradaren for Sveriges Fastighetsagareforbund (dock
endast pd vissa angivna punkter) anslot sig 1 allt vasentligt till forslaget.

1 Skaligt hyreskrav

En central fraga ar lokalhyresgastens skydd mot for hoga hyreskrav fran hy-
resvarden for att forlanga hyresforhallandet.

Kommittén foreslog att ett hyreskrav skall anses oskaligt om det patagligt
overstiger hyreslaget for jamforliga lokaler. [ motsats till nuvarande regler
skall det enligt kommittén inte ha ndgon betydelse vad en efterfoljande hy-
resgast betalar i hyra. Hyreskravets skalighet kan darmed bedomas fore hy-
resgastens avflyttning. En liknande ordning tillampas bl. a. 1 Danmark och
England. Den utformning som propositionen gett at 57 a § ger ett vasentligt
samre skydd at hyresgasten. Enligt var mening bor kommittéforslaget ge-
nomfdras vid provning av hyreskravs skalighet.

De betankligheter som framforts mot kommittéforslaget savitt galler till-
lampningen i praxis ar inte valgrundade eller t vart fall 6verdrivna. Kommit-
tén har genomfort en hearing med bl. a. foretradare for hyresnamnder. Det
visade sig darvid att den av kommittén fOreslagna lagandringen fick over-
raskande goda och enhetliga vitsord. Nagra tillampningssvarigheter be-
domdes inte foreligga.



2 Hyresvardens uppsigning

Kommittén har foreslagit att nar hyresvarden sager upp avtalet skall det
aligga virden att hdanskjuta en eventuell tvist till hyresnamnden inom viss tid
fran uppsagningen. Gor han inte det skall uppsédgningen bli utan verkan.

| propositionen foreslas att gillande ordning skall kvarsta oforiandrad.
Det ankommer pa hyresgasten att hanskjuta tvisten till hyresndmnden. om
han inte traffar overenskommelse med hyresviarden och inte gar med pa att
flytta utan ersattning.

Skalet som anforts mot kommitténs forslag ar bl. a. att det dr sannolikt att
antalet onddiga medlingsansokningar skulle 6ka. darfor att hyresviardarna
skulle komma att ge in ansokningar for sakerhets skull redan i samband
med uppsdgningarna. Det har vidare anforts att forslaget inbjuder tifl passi-
vitet fran hyresgastens sida. Vi menar att det ar rimligt att det skall aligga
den part. som sager upp avtalet. att ocksa agera infor hyresnamnden. Det
bor emellertid kunna stillas krav pa hyresviarden att han visar att det fore-
ligger verkligt behov av medling. Hirigenom kan risken for onddiga an-
sokningar undanrojas.

Enligt var mening bor kommitténs forslag betriffande hyresvirdens upp-
sdagning genomforas.

3 Medlingsforfarandet m. m.

Hyresnamndernas mojligheter att medla vid tvister forbattras genom kom-
mitténs forslag. Det sker bl. a. genom regler som leder till att parterna pre-
senterar underlag for sina standpunkter i tvister redan under hyresnamn-
dens medling. Hyresndmnden skall dirmed fore en avflyttning kunna ge
parterna ett tillforlitligt besked om hyresvardens eventuella ersdttnings-
skyldighet. Genom att ge parterna mojlighet att ritta sig efter ett sddant be-
slut kan avflyttningar pa grund av obefogade uppsagningar motverkas.

| propositionen foreslas inga dndringar i fraiga om medlingsforfarandet.
Detta ar inte tillfredsstdllande. da ett klart behov av en forstarkning av med-
lingsforfarandet foreligger.

Daremot innehaller regeringsforslaget en forbattring av preklusionsre-
geln. da uttrycket “'sarskilda skal’™ utbyts mot uttrycket “synnerliga skal™.
Har hyresnamnden avgett yttrande far silunda enligt propositionen ut-
redning som inte lagts fram under medlingen beaktas vid en ersattningstvist
1 fastighetsdomstol endast om det finns synnerliga skal.

4 Ersattningsregler

Kommittén har foreslagit att om hyresforhallandet upphor till foljd av obe-
fogad forlangningsvigran, skall hyresgisten alltid ha ratt till en minimier-
sattning motsvarande en arshyra for lokalen.

I propositionen foreslas att minimiersattningen skall begrdnsas till hogst
ett belopp som motsvarar tva basbelopp enligt lagen (1962:381) om allméin
forsakring.
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Vi anser att fOrutsattningen for att denna bestammelse skall ge hyres-
gasten ett tillfredsstallande skydd mot obefogade uppsagningar ar att ersatt-
ningen motsvarar en arshyra utan den i propositionen foreslagna begrans-
ningen avseende storleken av beloppet. Vi anser salunda att kommitténs
forslag skall genomforas.

S Indexklausuler m. m.

Kommittén har foreslagit att Overenskommelser om indexreglering av hyran
skall galla endast om hyresavtalet ar traffat for en tid av minst tre ar.

I propositionen foreslas att nagon andring av gallande ratt inte skall go-
ras. Det innebdr att indexreglering av hyran géller om hyresavtalet ar traffat
for bestamd tid som dr langre an ett ar.

Vi anser att den av kommittén foreslagna andringen leder till langre av-
talstider. Detta ar en fordel for den enskilda hyresgéasten. darfor att han el-
ler hon far battre forutsattningar att planera sin framtida verksamhet. Vi an-
ser darfor att bestammelsen skall andras enligt kommitténs forslag.

6 Andrad anvindning

Det finns inte skal att gora den i propositionen foreslagna begransningen till
innehav av hyresratten under tre ar. da tillstand inte far ges om hyresgasten
saknar beaktansvarda skal samt hyresviarden har befogad anledning att mot-
satta sig andrad anvandning.

7 Hemstillan

Med héanvisning till det ovan anforda hemstalls

1. att nksdagen beslutar om andringar i lokalhyrestagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser skiligt hyreskrav,

2. att riksdagen beslutar om andringar i lokalhyreslagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser hyresvardens uppsagning,

3. att riksdagen beslutar om andringar i lokalhyreslagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser medlingsforfarandet,

4. att riksdagen beslutar om dndringar i lokalhyreslagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser ersattningsregler.

S. att riksdagen beslutar om andringar i lokalhyreslagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser indexklausuler m. m..

6. att riksdagen beslutar om andringar i lokalhyreslagstiftningen i
enlighet med motionens forslag vad avser dndrad anvandning.

Stockholm den 12 april 1988

Hans Géran Franck (s)
Stig Gustafsson (s) Inga-Britt Johansson (s)
Nils-Erik Waag (s)
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