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HANDEcL

Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsrétt och associationsratt

E-post: ju.Ll@regeringskansliet.se

Remissyttrande
Stark stallning for hyresgaster (SOU 2017:33)

Er ref: Ju2017/03853/L! Vart diarienr: R-899-2017

Svensk Handel, som ar handelsféretagens intresseorganisation och
foretrader 11 000 sma, medelstora och stora féretag med nara
300 000 medarbetare, far med anledning av remissen anfora féljande.

Svensk Handel har beretts tillfalle att yttra sig 6ver SOU 2017:33
Starkt stallning for hyresgaster, och far med anledning av detta
anfora foljande. Vi avgransar vart remissvar till att omfatta forslagen
som beror lokalhyresavtal vilka direkt berér vara medlemmar dvs de
som bedriver handel i butiker och andra lokalhyresgaster.

Sammanfattning
Svensk Handel
- Avstyrker forslaget om dndrade regler (tid) for ansokan om medling

- Tillstyrker forslaget om formular/meddelande vid hyresvardens
uppsagning

- Tillstyrker forslaget om att en hyresgasts aterkallelse vid
hyresnamnden inte innebar atertagande av uppsagning

- Tillstyrker forslaget om att hyresnamnden ar skyldig att yttra sig om
marknadshyra vid medling och vid begiran om omsattningshyra

- Tillstyrker fortydligandet avseende hyresgastens ratt att anvanda
lokalen nar hyresnamnden provar fragan om uppskov.
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-Foreslar fortydligande avseende hyresviarden mojlighet att begara
yttrande nar hyresgasten aterkallat sin ansokan om medling

- Avstyrker forslaget om att 32 § andra stycket skall upphiavas

Sarskilt om var installning

Inledningsvis onskar vi betona att Hyreslagstiftningen ar en
skyddslagstiftning till formén for hyresgister. Forandringar av
lagstiftningen bor inte vidtas utan ordentlig genomlysning av
konsekvenserna for hyresgasterna.

En lokalhyresgast ar beroende av det skydd som hyreslagen stadgar
for att den obalans som rader mellan hyresviard och hyresgast skall
jamnas ut nagot. Lokalhyreskostnaderna utgor den storsta och
tyngsta kostnaden, tillsammans med personalkostnader, for en
butikshandlare. Ménga ganger ar det hyreshdjningarna som leder till
att en butikshyresgist anser sig nodgad att lagga ned en butik. En
lokalhyresgast har ofta gjort stora och kostsamma investeringar i sin
lokal och kan darfor inte utan stor ekonomisk forlust lamna en lokal.

Forfarandet vid uppsigning av lokalhyresavtal

Avsnitt 7 Ett effektivare medlingsforfarande

Reglerna om lokalhyra bygger pa att hyresvarden och hyresgasten
skall vara jamstéllda vid en forhandling om forlangning av
hyresavtalet alternativt vid en villkorsandring. Hyresvarden ar
skadestandsskyldig gentemot hyresgasten om hyresvarden sager upp
hyresavtalet utan sakligt motiverat skal eller hyresvarden begar hyra
som gar utover vad som utgor marknadshyra for lokalen (eller kraver
annat oskaligt villkor for forlangning).

Hyresvarden kan exempelvis inte krava hyra som gar utover vad som
utgor marknadshyra for lokalen utan att riskera behova utge
skadestand till hyresgisten. — Utan detta skydd finns det risk for att
en hyresgist anser sig nodgad att acceptera alltfor stora
hyreshojningar.
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Hyresgastens skadestandsratt forfaller om hyresgésten inte inom tva
manader fran uppsiagningen ansoker om medling hos hyresndmnden.

Utredningen konstaterar att detta krav (bendamnt obligatoriskt
medlingsforfarande) har lett till att antalet ansokningar om medling
vid hyresnamnderna har blivit mycket stort och att parterna under
tiden som medlingsiarendet ar anhangigt vid hyresnamnden, ofta
kommer 6verens utan att nagon medling behover bedrivas av
hyresnamnden. Utredningen forslar darfor att ansokan om medling
bor kunna goras tidigast fyra manader fore det att hyresavtalet
upphor.

Forslaget motiveras, som vi uppfattat det, endast av att man vill fa
ned antalet medlingsarenden som avskrivs utan att nagot
medlingssammantrade halls. Visserligen besparas arbetskraft om
hyresnamnderna inte behover registrera drenden i onodan. Dock
synes nagon storre ekonomisk vinst for hyresnamnderna inte
foreligga (enligt utredningen totalt drygt 300 000 kr/ar). Daremot
foreligger risk for att hyresgisterna lider rattsforluster.

Vi anser att den foreslagna bestimmelsen troligtvis leder till mer
administrativt arbete for hyresndmnderna eftersom hyresnimnden
maste kontakta en hyresgast som skickar in en ansokan for tidigt.
Dessutom ar oklart om hyresnamnden skall avvisa en fortidigt
inkommen ansokan om medling. Enligt nu géllande principer torde
detta vara omgjligt.

Svensk Handel stiller sig sdledes mycket tveksam till den foreslagna
l6sning och motivet till denna.

Svensk Handel avstyrker forslaget om att en ansokan om medling
far goras tidigast fyra manader fore hyrestidens utgdng.

Svensk Handel ar av uppfattningen att det obligatoriska
medlingsforfarandet borde upphéavas. Vi anser att en hyresgist inte
skall behova ansoka om medling hos hyresnamnden for att vara
bevarad ratten till ersattning (jml 58 § hyreslagen) nér hyresvarden
sager upp denne for avflyttning eller villkorsandring till oskaliga
hyresvillkor.

Svensk Handel forslar, om det obligatoriska medlingsforfarandet
skall bevaras, att tiden for ansokan om medling istéllet utstrackes
med tvd manader dvs. att hyresgisten skall kunna ansoka om
medling inom fyra manader fran uppsagningen. Har hyresviarden och
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hyresgiasten kommit 6verens dessforinnan sa behover inte
hyresndmnden involveras och nidgon "on6dig” ansokan om medling
inte heller belasta hyresnamnden.

Hyresvardens ratt att begira vttrande om marknadshyra

Enligt nuvarande regler ar det hyresgiasten som ska ansoka om
medling vid nimnden for att inte gd miste om ersittning. Nar
sokanden, hyresgasten, aterkallar sin ansokan i hyresnamnden ska
arendet skrivas av. Sokandens motpart (hyresvarden) kan inte,
oavsett vilka omstiandigheter som foranlett sokanden att gora
aterkallelsen, med framgang motsatta sig att arendet skrivs av pa
grund av aterkallelsen. En hyresvard som i uppsagningen kraver en
hyra som 6verstiger marknadshyran kan inte modifiera sina krav
efter det att medlingsarendet skrivits av. Hyresvarden riskerar
sdledes att utge ersattning till hyresgisten om den begarda hyran ar
for hog.

Utredningen foreslar att hyresvarden bor ges en mojlighet att vinda
sig till hyresndmnden med en begéaran om yttrande om
marknadshyra. Svensk Handel delar denna uppfattning. Vi anser
dock att det ar viktigt att betona att hyresvarden, oaktat
hyresndmndens yttrande, ar bunden av villkoren i uppsdgningen.
Hyresnamndens yttrande skall inte ha annat syfte dn att utgora
vagledning vid en provning av hyresgistens ratt till ersattning vid en
provning jml 57 § hyreslagen.

Hyresnamndens skyldighet att avge yttrande om marknadshyra

Svensk Handel bifaller utredningens forslag/fortydligande om att
namnden ar skyldig att yttra sig om marknadshyran.

Avsnitt 8 Substitution

Utredningen foreslar att uppsagningsritten i 32 § andra stycket
hyreslagen skall upphivas med motivering att paragrafen
missbrukats av hyresgaster och att detta kostat hyresvardar stora
belopp i uteblivna hyresintékter.

Vi anser att det forfaller markligt att utredningen foreslar en
lagforandring som ar till nackdel for hyresgasten (om an begransad)
och till fordel for hyresvarden inom ramen for ett utredningsarbete
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som bendmnes ”Starkt stillning for hyresgister”. Visserligen ar
denna paragraf inte nagot som (miss-) brukats av vara medlemmar
men vi anser 4nda att den foreslagna forandringen inte har sin plats i
denna utredning.

Det ma sa vara att det finns hyresgéister som "missbrukar” den ratt
till uppsiagning av hyresavtalet som foljer av att hyresvarden inte i
ratt till meddelar hyresgisten sin installning till en foreslagen
overlatelse av lokalen. Detta bor dock inte motivera att mojligheten
upphéves. For det fall det utgor ett stort problem for en hyresvard att
inom tre veckor meddela hyresgisten sin installning borde istallet
tiden for meddelande utstrackas till, forslagsvis, tvda ménader.

SVENSK HANDEL

Mats Hedenstrom



