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HSB - dér méjligheterna bor

Justitiedepartementet Ju2018/03102/L1
Enheten for fastighetsratt och associationsratt

REMISSVAR: HYRESGASTSKYDD NAR EN
LAGENHET FORSTORS

HSB &r Sveriges storsta bostadskooperation med éver 600 000 medlemmar, och &r genom sina
regionala HSB-foreningar en av Sveriges storsta hyresvardar med ett sammanlagt bestand pa
omkring 25 000 hyresratter runt om i landet. I snart 100 ar har HSB verkat for det goda boendet
dar vinsten gar tillbaka till verksamheten och boendet.

HSB har ut6ver det egna hyresbhestandet som medlemmar bostadsrattsforeningar, vilka
tillkommit genom ombildande fran hyresratter. Dessa bostadsrattsforeningar forvaltar, i
storstadsregionerna, i en inte obetydlig omfattning bostadshyresrétter.

Det kan inledningsvis konstateras att fragan som primért behandlas av promemorian avseende
forstord bostadslagenhet beror en relativt séllsynt situation. | den absoluta merparten av de fall
som trots allt uppkommer torde situationen dven l6ses i sémja mellan hyresvérd och hyresgast,
dar hyresgasten om majligt bereds en ny bostad. Behov av lagreglering torde saledes saknas for
den storsta majoriteten av de situationer nar lagregeln om forfallet hyresavtal pa grund av
forstord lagenhet kan komma att aktualiseras. En eventuell inford lagreglering i enlighet med
utredningens forslag torde darfor endast komma att fa reglera ett fatal undantagsfall. Mot
bakgrund av detta kan forstas ifragasattas om en lagandring &r motiverad utifran nagot allmant
hyresgastintresse.

Det gar dock inte att undkomma att just situationen nar en bostadslagenhet blivit forstord,
exempelvis i en brand, ofta &r en traumatisk och omskakande handelse for de drabbade
hyresgasterna. Bortsett fran forstorelsen av rent ekonomiska véarden, som for hyresgasterna dock
brukar ha ett mycket gott forsakringsskydd, forstors ofta stora personliga véarden nér personlig
egendom som inte gar att ersatta sasom foton och arvegods gar forlorad. Att i en sadan situation
aven riskera forlora sitt hem, genom att hyresavtalet forfaller, kan forstas upplevas som en stor
personlig tragik. | orter med bostadsbrist kan det dven vara svart att i denna situation finna ett
nytt boende. Den utsatta situationen som hyresgéasten i ett sadant lage befinner sig i efter en
brand talar enligt HSBs uppfattning for att nagon form av hyresgastsskydd bor inforas i
lagstiftningen.

HSB avstyrker dock det nu framfdérda forslaget till andring i jordabalken och de tillhérande
foljdforandringarna i lagen om arrende och hyresndmnder. De nérmare skélen utvecklas nedan.

HSB har ingen erinran mot forslaget till andring i hyresforhandlingslagen.

HSB RIKSFORBUND
Postadress: Box 8310, 10420 Stockholm, VxI: 010-44 203 00, www.hsbh.se
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Synpunkter i detalj

Ang. forslag till lag om andring i jordabalken

Generella brister i utredningen avseende hyresgastskyddet nar en lagenhet forstors

HSB uppfattar att det &r en brist i utredningen att den i alltfor stor utstrackning utgar fran den
situation som foreligger for storre hyresvérdar, med en mer betydande méngd mdjliga hyresobjekt
till sitt forfogande. Det blir tyvérr en belastning for utredningens analys och leder till synes till att
det foreslas en mindre lamplig lagstiftningslosning. En konsekvensanalys om hur forslaget kan
komma att paverka mindre hyresvardar saknas.

Sett till praxis har tvist ofta uppkommit kring tillampning av rattsregeln nér lagenheter forstors
hos en hyresvard som endast har nagra enstaka bostadshyresobjekt, sasom exempelvis en
ombildad bostadsrattsforening. En sadan hyresvard har som regel ingen annan mojlighet till ny
forhyrning till hyresgésten &n att rusta den for branden/skadan aktuella lagenheten. Detta medfor
sarskilda problem bade for hyresvard och hyresgast da hyreslagenheten oftast inte ar beboelig
under langre perioder mellan skada och fardigt aterstallande av lagenheten.

Det har av utredaren lyfts att rattsregeln skulle kunna anvandas av hyresvérdar, dar beslutet ska
ha grundats pa personliga motsattningar (se sidan 71). HSB har svart att tro att detta skulle vara
speciellt vanligt problem och att tro att det skulle forekomma i sadan omfattning att det skulle
behova foranleda en lagandring. Sadant agerande torde vara mycket sallsynt. Ett annat skal till
upphorande utan nytt avtal, som lyfts som exempel av utredningen, att bostadsrattsféreningar i en
del situationer skulle vilja lata hyresavtalet forfalla, for att i stallet lata upplata lagenheten som
bostadsratt &ger sannolikt storre riktighet. Erfarenheten ar dock att aven bostadsrattsféreningar
garna satter den drabbade hyresgastens intressen fore sadan ekonomisk rationalitet som ett
tillampande av aktuella rattsregler skulle innebara. Om beslutet 4nda tas och det gors gallande att
hyresavtalet forfallit, lar dock detta beslut som regel grundas pa rationellt ekonomiskt agerande.
Ett sadant agerande ligger inom ramen for bostadsrattsforeningens styrelses vardplikt avseende
foreningens medlemmars ekonomiska angeldgenheter.

Detta skal till att neka nytt hyreskontrakt, att upplata med bostadsratt, avskrivs utan narmare
analys av utredaren som ett som regel mindre tungt vagande intresse &n hyresgastens intresse till
att aterfa bostaden. Det & dock HSBs uppfattning att bostadsrattsforeningens intressen i dylika
fall inte sa enkelt kan avskrivas som mindre tungt vagande, i vart fall inte utan att fragan varit
foremal for en mer ingaende analys.

Det ar rimligt att anta att en ombildad bostadsrattsforening kan ha for avsikt att aterbygga
lagenheten till bostad, men inte for att anvanda som hyresbostad. Att aterbygga lagenheten i syfte
att anvéndas som hyresbostad och inte som bostadsrattslagenhet kommer ndmligen att strida mot
foreningens huvudsakliga syfte (att uppldta med bostadsratt). Aven om sjélva
ombyggnationsatgarderna oftast & i stort densamma, kommer beddmningen om
ombyggnationsatgardernas ekonomiska rationalitet att bli olika beroende pad om dandamalet med
fardigstalld Iagenhet &r bostads- eller hyresratt. Denna sarskilda problematik har inte hanterats i
utredningen, vilket utgdr en brist. | en forvaltning av hyresrétter som omfattar endast enstaka
objekt kommer kostnaden for aterstallande ofta, &ven med beaktande av forsakringsskydd for
brandskadorna, vara sadant att det kan ta atskilliga artionden innan hyresvardens kostnad for
ateruppbyggnad &r aterbetald. Detta kan i princip omojliggora ett positivt forvaltningsresultat fran
lagenheten pa dverskadlig tid. Vagt mot detta kan séttas mojligheten att fa kostnadskompensation
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genom en forséljning av bostadsratten, starkt ekonomi for bostadsréttsforeningens medlemmar,
garanterad l6pande full kostnadsersattning genom arsavgiftsuttag och en forenklad administration
for foreningen — utan belastning av den verksamhetsframmande uthyrningen som en hyresratt
trots allt innebér. Det kan i en sadan situation vara hogst rimligt att nuvarande rattsregel kvarstar
oforandrad, d.v.s. att hyreskontraktet forfaller utan rétt till nytt hyreskontrakt.

12 kap. 16 §
HSB tillstyrker forslaget.

Som utredaren konstaterar kan nuvarande lagregel tolkas sasom att eget vallande utesluter att
avtalet ska anses forfallet, vilket inte ar en rimlig reglering om den skulle tillampas enligt
ordalydelsen. En hyresgast som sjalv vallat att lagenheten forstors ska forstas inte hamna i en
battre situation an en hyresgast som fatt lagenheten forstérd genom en olyckshandelse.

12 kap. 46a §
HSB avstyrker lagforslaget.

Enligt HSBs uppfattning bor forslaget inte genomfdras. Skélen for detta har redan berorts i
ingressen. Dartill kan tillaggas foljande.

Provningar enligt forevarande lagstiftning, rérande om hyresavtalet har forfallit, &r séllsynta och
endast en handfull Gverrattsavgorande finns att tillga trots att lagstiftningen funnits i mer an 100
ar. Detta talar sarskilt mot att inféra en skalighetsregel som den nu férevarande, vilken som regel
maste definieras narmare i praxis. Den foreslagna lagstiftningslosningen kommer, mot bakgrund
av de fa tvister som kan forvantas uppsta kring fragan, att leda till betydande osakerhet kring vilka
forutsattningar som galler for mycket Iang tid framéver. Det forefaller mindre lampligt att infora
ytterligare ett osakerhetsmoment i en lagstiftning, som redan nu leder till tolkningssvarigheter.

Om forslaget till lagstiftningslosning anda skulle Gvervagas, ar HSBs uppfattning att de skal som
kan beaktas bor utvidgas till att omfatta hyresvardens syfte med verksamheten. Detta for att 6ppna
for att en bostadsrattsforening som avser aterbygga lagenheten fran hyresbostad till bostadsratt,
kan fatta ett ekonomiskt rationellt val och kunna upphéra med hyresforhallandet om detta inte
mot bakgrund av bostadsrattsforeningens syfte och det ekonomiska utfallet kan uppfattas som ett
rationellt beslut. Det behover inte innebdra att foreningens syfte alltid ska tillmatas avgdrande
betydelse, men i situationer dér bostadsrattsféreningen endast forvaltar nagon eller nagra enstaka
hyresrétter bor foreningen/fastighetségarens syfte med verksamheten kunna tillmatas betydelse
ifrdga om skal for avslag av hyresgastens begaran om nytt kontrakt.

Ifrdga om lagtextens utformning stéller sig HSB negativ till att skyldighet infors att erbjuda avtal
ska avse forsta” lampliga lagenhet. Det ar enligt HSBs uppfattning inte motiverat att pa det satt
som foreslas infora en tvingande turordning vid fordelning av hyreslagenheter. Eftersom aktuellt
lagforslag syftar till att ge ett utokat hyresgastskydd, maste det priméra intresset vara att
hyresgasten inom rimlig tid erhaller en likvardig och lamplig bostad, inte att hyresvarden ska bli
tvungen att hyra ut just forsta lampliga bostad till hyresgasten. Om lagférslaget ska inféras bor
enligt HSBs uppfattning i stéllet for rérande “forsta lampliga bostadslagenhet”, skyldighet att
erbjuda hyresavtal foreligga inom viss tid (sasom exempelvis snarast” eller inom skilig tid”).
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Det bor enligt HSBs uppfattning dven gdras mojligt for hyresvérden att i stallet for att erbjuda
lagenhet som star direkt till hyresvardens forfogande, i stallet kunna ombesorja att hyresgésten
erhaller hyresavtal hos annan hyresvard. Hyresvarden bor ha en alternativ mojlighet att tillgodose
hyresgéstens behov av bostad genom om anvisning av bostadshyresgasten till annan hyresvérd,
som i sa fall maste ha en lamplig lagenhet tillganglig for uthyrning och som dven ar villig att
teckna hyresavtal med den aktuella bostadshyresgasten.

Forslag till lag om &ndring om lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresndmnder
HSB avstyrker forslaget.

De nérmare skalen till detta har redogjorts for i tidigare avsnitt ovan.

Ang. Alternativt forslag till lag om andring i jordabalken
46 a §
Enligt HSBs uppfattning bor forslaget inte genomforas.

HSB kan se fordelar med en lagstiftningslosning som liknar det indirekta besittningsskyddet. Det
kan vara skaligt att en bostadshyresgést som forlorar sitt kontrakt pa grund av att hyresavtalet har
forfallit utan att nytt hyreskontrakt erbjuds kan parakna viss ersattning sasom exempelvis en
arshyra. Det forefaller dock inte motiverat att inféra en sa pass langtgaende
skadestandsskyldighet, som féljer av det alternativa forslaget till reglering. Det bér om en dylik
reglering 6vervags tydligt avgransas vilken typ av ekonomisk skada som ar erséttningsgill.

Forslag till lag om &ndring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

HSB tillstyrker forslaget.

Forslag till lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresratt

Under forutséttning att 46 a § infors tillstyrks forslaget.

Anders Lago,
Ordforande HSB Riksforbund



