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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 7 juni 2017 beretts tillfalle att avge
yttrande 6ver betdnkandet Starkt stallning for hyresgaster (SOU 2017:33).

Advokatsamfundet har i huvudsak ingen erinran mot utredningens forslag, med undantag
av nedanstaende synpunkter.

Kap. 4 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och dndringsarbete

Skarpt krav pd innehéallet i meddelande om ombyggnation

Advokatsamfundet har i huvudsak ingen erinran mot forslaget, men foreslar en
komplettering angaende den information som ska lamnas av hyresvarden. Enligt
samfundet bor hyresgaster rimligen kunna fa nagon form av upplysning om hyrans storlek
efter ombyggnaden, &ven om denna inte ar fardigforhandlad nar meddelandet ges. Under
alla omstandigheter bor en hyresvard kunna upplysa om vad hyran uppskattas uppga till.
Punkten 8 i forslaget foreslas dirmed fa foljande lydelse: 8. uppgift om éverenskommen
eller uppskattad hyra efter atgarderna, samt”.

Kap. 5 Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.

Avskaffande av undantaget fran besittningsskydd vid privatuthyrning

Advokatsamfundet har ingen erinran mot att lagen om uthyrning av egen bostad upphévs
och att vissa bestammelser darur fors in i hyreslagen. Savitt galler forslaget att avskaffa
undantaget fran besittningsskydd vid privatuthyrning riskerar forslaget dock att motverka
syftet med aktuella regelverk, ndmligen att 6ka privatuthyrningen, inte minst genom att
osakerheten for potentiella hyresvérdar blir storre. Detta sarskilt eftersom regelverket
riktar sig till icke professionella aktorer. Om undantaget tas bort maste parterna i varje
enskilt fall bedoma om besittningsskyddet ska avtalas bort, och hur det gors pa bésta satt.



Komplexiteten och osékerheten i denna process for en icke professionell aktor riskerar att
verka som en hamsko pa privatuthyrningen.

| stallet for att utga fran att det eventuella behovet av avstaende fran besittningsskydd i de
flesta situationer vid privatuthyrning kan tackas av nagot i hyreslagen nu géllande
undantag, framstar det som mer andamalsenligt att fora 6ver undantaget i 3 § tredje
stycket i lagen om uthyrning av egen bostad till hyreslagen, sérskilt som det inte synes
finnas nagot reformbehov i denna del. Det bor harvid sarskilt beaktas att for hyresvardar,
som omfattas av undantaget, kan ett besittningsskydd for hyresgdsten utgora en
synnerligen allvarlig konsekvens och att dessa hyresvardar vid osakerhet kan valja att
hellre avsta fran potentiella hyresintakter an att riskera detta.

Avsnitt 7 Forfarandet vid uppsagning av lokalhyresavtal och avtal om
anlaggningsarrende

Ett effektivare medlingsforfarande

Advokatsamfundet avstyrker forslaget och ifragasatter om den férutspadda minskningen i
antalet rutinmassiga ansokningar om medling motiverar de andringar som foreslas.
Nuvarande regelverk ar i huvudsak andamalsenligt och inarbetat. Utredningens forslag
riskerar att osékerheten och komplexiteten i de tvistiga fallen uttkas och att
handlaggningen senareldggas, bl.a. med den foljd att antalet uppskov okar. Samfundet
anser att det bor Gvervégas ett alternativ som bade adresserar de ansokningar om medling
som i dag av formella skal sker rutinmassigt, samtidigt som forutsagbarheten for bada
parterna forbattras.

Den ordning som Advokatsamfundet foresprakar ar att hyresgéasten, i stallet for att
hanskjuta tvisten till hyresnamnden inom tva manader enligt nu géllande 58 § i
hyreslagen, inom samma tid skriftligen meddelar hyresvérden att hyresgésten inte
accepterar att flytta utan ersattning. Nuvarande inarbetade tidsfrist om tva manader
kvarstar darmed, men belastningen for hyresnamnderna minskar. Bevisning om att
meddelandet sénts i tid kan med l&tthet dokumenteras genom anvandande av exempelvis
rekommenderat brev.

Savitt galler medlingsforfarandet i hyresnamnden bor kravet vara att en ansokan om
medling maste ges in till hyresnamnden senast fyra manader fore hyrestidens utgang. En
ordning dar en ansokan ska ges in tidigast fyra manader fore hyrestidens utgang, medfor
en stor risk for att hyresnamnden far mojlighet att medla i de verkligt tvistiga fallen forst i
ett valdigt sent skede i processen, vilket 6kar sannolikheten for att ndgon av parterna
begar uppskov. Om parterna inte kan slutféra forhandlingen pa egen hand, bor de i stéllet
vara hanvisade till att ansoka om medling senast fyra manader fore hyrestidens utgang for
att hyresnamnden ska ha en rimlig chans att forlika parterna innan hyresavtalet I0per ut.
Om den ans6kande parten vill begéra ett yttrande om marknadshyra och/eller godtagbar
ersattningslokal ska dven detta goras senast fyra manader fore hyrestidens utgang, for att
kunna uppratthalla den efterstravade kvaliteten i yttrandena och 6ka chansen till en



overenskommelse mellan parterna. Om den ans6kande parten inte begar nagot sadant
yttrande, har motparten ratt att gora detta senast tre manader fore hyrestidens utgang.

Ovan foreslagna ordning undanrdjer enligt Advokatsamfundets mening parternas behov
att tynga hyresnamnderna med flertalet arenden som parterna sjélva formar att 16sa,
samtidigt som parterna vid en tvist, dar en frivillig 6verenskommelse inte ar mojlig, i
tillrackligt god tid tvingas ans6ka om medling respektive begara in yttranden om
marknadshyra och/eller godtagbar ersattningslokal.

Ovrigt

Advokatsamfundet anser att det i sammanhanget bor utredas vid vilken tidpunkt uppskov
med avflyttning senast maste begaras. Enligt gallande ratt ska ansdkan om uppskov ha
inkommit till hyresnamnden fore hyrestidens utgang. Detta medfor en osékerhet in i det
sista, dar bada parter har att forhalla sig till att lokalen ska vara lamnad dagen efter
hyrestidens slut, alternativt att hyresgasten kvarstannar (i upp till tva ar). Med hansyn till
dels utgangspunkten att hyresforhallandet ska forlangas, dels att det kan vara
kontraproduktivt for parternas férhandlingar att ett uppskov meddelas for tidigt, finns det
skal att en part kan inkomma med en ansékan om uppskov relativt kort tid innan
hyrestidens slut. Det bor emellertid 6vervagas om en sadan tidpunkt kan bestammas till en
tidpunkt som &ven tillgodoser parternas intresse av att veta om parternas avtalsforhallande
upphor och darmed lokalen kommer att lamnas i samband med hyrestidens utgang.
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