Motion till riksdagen
1987/88:Bo45

av Agne Hansson m. fl. (c)

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

Inledning

Smaforetagandet har en avgdrande betydelse for produktionens utveckling
och for att servicen i samhallet skall fungera pa ett bra satt. Den initiativ-
kraft och entreprenadanda som sméaforetagsamheten representerar ar en
omistlig tillgadng 1 vart samhille.

Sméforetag ar, liksom andra, beroende av stabila och langsiktigt angivna
villkor. Det ar fran denna utgangspunkt som centerpartiet drivit pa for att
skapa en rattssakerhet for smaforetagare vad galler deras mojlighet att dis-
ponera de lokaler dar verksamheten byggts upp.

Fragan om ett starkare indirekt besittningsskydd for lokalhyresgaster ar
ocksa viktig sa att variation och mangfald. inte minst vad giller service-
utbudet, kan dstadkommas och for att kunna skapa narhet mellan boende,
service och arbete i val fungerande lokala bebyggelsemiljoer.

Bakgrund

Fragan om hyresgasternas stallning pa lokalhyresmarknaden har under de
senaste tjugo aren —alltifran 1968 ars hyreslagsreform — varit foremal for oh-
ka lagstiftningsatgarder (se SOU 1987:47 s. 161-162). Under senare ar har
det fran olika hall, bl. a. detaljhandels- och hantverksforetag. framhallits
behovet av ytterligare forandringar i hyreslagstiftningen i syfte att stdrka lo-
kalhyresgasternas stallning.

Mot bakgrund av en fortsatt oroande utveckling pa lokalhyresmarknaden
vacktes under aren 1981-1984 ett antal riksdagsmotioner —bl. a. tre fran en-
skilda centerledaméter — med begdran om en dversyn av géllande lagregler
betraffande besittningsskyddet och hyressattningen av lokaler. Motions-
framstallningarna tillsammans med ett positivt uttalande fran departements-
chefen i anslutning till behandlingen av proposition 1983/84:137 om éand-
ringar i hyreslagstiftningen ledde till att lokalhyreskommittén tillsattes 1984.

Kommitténs forslag

Kommittén har redovisat sin utredning i betankandet SOU 1987:47. Kom-
mitténs forslag aterspeglar i allt vasentligt enighet mellan ledamoter och



sakkunniga med undantag for sakkunniga fradn Sveriges fastighetsagare-
forbund och SABO som pé vissa angivna punkter hade avvikande mening.
Centerpartiet ser kommitténs forslag 1 sin helhet som en vasentlig och an-
geldgen forbattring av lokalhyresgasternas stéllning. | det foljande redovisar
vi vara andringsforslag i forhallande till regeringens forslag.

Skaligt hyreskrav (2.2)

Svérigheten eller rent av omojligheten att klara av hoga hyreskrav har fran
lokalhyresgasters sida framforts som en central fraga att f dndring pé ge-
nom andrad lagstiftning. Krav har i vissa fall rests pd en langtgéende hyres-
reglering. Vi finner dock att kommittén — med avvisande av kravet pa hyres-
reglering — har gjort en rimlig avvagning inom ramen for ett fortsatt indirekt
besittningsskydd.

Ett hyreskrav skall anses oskaligt om det pdtagligt 6verstiger hyreslaget
pé orten for jamforliga lokaler utan koppling till vad en efterfé!ljande hyres-
gast betalar i hyra. Det ar angelaget att ett hyreskravs skalighet kan be-
domas fore hyresgastens avflyttning. En sddan ordning ar inte oprovad. Lik-
nande tillvagagdngssatt har redovisats i England och Danmark.

Vi finner det inte valgrundat att regeringen i sin proposition framfor sa
starka betankligheter mot kommitténs forslag i detta hanseende. Kommit-
téns forslag synes oss valgrundat bl. a. med hansyn till resultatet av en hear-
ing med foretradare fran hyresnamnder. Enligt var mening bor séledes kom-
mitténs forslag laggas till grund for andring i lagstiftningen.

Hyresvirdens uppsigning (2.3.1)

Enligt nuvarande regler skall fiyresgasten. om hyresviarden sagt upp avtalet,
vara skyldig att hanskjuta tvisten till hyresnamnden om han inte triffar
overenskommelse med hyresvarden och inte gér med pa att flytta utan att f&
ersattning. Regeringen foreslar att denna ordning bestar.

Kommittén daremot foreslog att det skulle vara hyresvéirden som har den-
na skyldighet. En sddan ordning vore mer logisk eftersom antalet onodiga
ansokningar till hyresnamnden rimligen skulle minska. Om kravet laggs pa
hyresvarden. borde detta leda till att hyresvarden inte i onddan kommer i
tvist med hyresgasten vilket kan leda till ansokan om medling.

Vi ansluter oss till kommitténs uppfattning och delar sdledes inte vare sig
regeringens eller vissa remissinstansers farhdgor att antalet onodiga med-
lingsansokningar skulle 6ka fran hyresvardens sida pa den grund att de skul-
le inges "for sdakerhets skull’ redan i samband med uppsagningen.

Medlingsforfarandet m. m. (2.3.3)

Nuvarande medlingsforfarande ger inte parterna en tillfredsstallande vag-
ledning infor en eventuell ersattningstvist i fastighetsdomstolen. Detta gal-
ler sarskilt da tvisten avser skaligheten av ett hyreskrav. Kommittén foreslog
darfor bl. a. att hyresnamnden pé begaran av part skall avge yttrande i fraga
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om hyresvardens ersattningsskyldighet for den handelse forlangning inte
skulle komma till stdnd. och detta oavsett pa vilken grund uppsagning har
skett. Vi delar denna uppfattning.

Ersattningsregler (2.5)

Det indirekta besittningsskyddets styrka beror bl.a. p& om ersattnings-
reglerna ar s utformade att de motverkar obefogade uppsagningar och hal-
ler hyresgasten skadeslos om hyresforhédllandet upphor till foljd av obe-
fogad uppsagning. Mot den bakgrunden ar kommitténs forslag om att hyres-
gastenskall ha ratt till en ersattning som motsvarar en drshyra val motiverat.
[ propositionen foreslds emellertid att minimiersattningen skall begransas
till hogst ett belopp, som motsvarar tva basbelopp enligt lagen om allman
forsakring, for narvarande alltsa ca 50 000 kr. Fran centerpartiets sida kan vi
inte acceptera en sddan begransning vilken i hog grad skulle rycka undan
grunden for ett nodvandigt starkt besittningsskydd for lokalhyresgisten.

Indexklausuler m. m. (2.6)

Utvecklingen av konsumentprisindex ar en dalig matare pa férandring av en
lokals hyresvarde. Nackdelarna med en sadan indexreglering av lokalhyran
maste dock vagas mot den trygghet i besittningen som foljer av langa av-
talstider. Kommittén fann for sin del att 6verenskommelse om indexregle-
ring av hyran endast skall gdlla om avtalet ir traffat for en tid av minst rre ar.

Med tanke ocksé pé all indexreglerings allmint inflationsdrivande effekt
ar det forvanande att regeringen i propositionen motsatt sig kommitténs for-
slag. [ propositionen vidhalls att nuvarande regel om e ars avtalstid som
minimum for rétt till indexklausul skall gélla. Vi ansluter oss till kommitténs
forslag.

Andrad anviindning (2.7)

Aven om propositionens férslag i huvudsak 6verensstimmer med kommit-
téns forslag, s& innehéller propositionen den begransningen att hyresgasten
skall ha innehaft lokalen i minst tre ér for att hyresnamnden skall kunna ge
tillstdnd till andrad anvandning av lokalen.

Med tanke pa den snabba forandring naringsliv och servicebehov under-
gar, anser vi att den i propositionen foreslagna begransningen kan bli till
skada for utvecklingen av naringslivet och darmed ocksa forsvarande for lo-
kalhyresgasten att bara kostnaderna for lokalhyran.

Det far ankomma pa vederbérande utskott att gora de erforderliga for-
andringar i foreliggande forslag till lagtext védra forslag medfor.
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Hemstallan Mot. 1987/88

Bo45
Med stod av det anforda hemstélls med avslag pa proposition 1987/88:146 1

motsvarande delar

1. att riksdagen beslutar att ett hyreskrav skall anses oskaligt om
det patagligt overstiger hyresldget pa orten for jamforliga lokaler i
enlighet med vad som anforts 1 motionen,

2. att nksdagen beslutar att hyresvarden skall ha skyldighet att
hédnskjuta tvist ttll hyresnamnd enligt vad som anférts i motionen.

3. attriksdagen beslutar att betraffande medlingsforfarande hyres-
namnden, pa begédran av part, skall avge yttrande om hyresvardens
ersattningsansprak entigt vad som anforts i motionen.

4. att riksdagen beslutar att hyresgasten alltid skall ha ratt till en
ersattning som motsvarar en arshyra for lokalen om hyresforhatlan-
det upphor pa grund av en obefogad uppsagning.

S. att nksdagen beslutar att 6verenskommelse om indexklausul i
lokalhyresavtal endast skall gilla om avtalet ar trdffat for en td av
minst tre ar,

6. att riksdagen beslutar avsla forslaget i propositionen att hyres-
gasten skall ha innehaft lokalen i minst tre ar for att hyresnamnden
skall kunna medge dndrad anvandning.

Stockholm den 11 april 1988

Agne Hansson (c)
Birginta Hambraeus (c) Rune Thorén (c)

Ivar Franzén (c)



