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Remissyttrande over promemorian Hyresgastskydd
nar en lagenhet forstors (Ds 2018:18)
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1. ALLMANNA SYNPUNKTER

1.1 Behovet av lagindringar
Hyresnimnden delar uppfattningen att det dr 6nskvirt att hyresgasternas stall-

ning stirks 1 de fall da ligenheten har forstorts.

1.2 Alternativ 16sning

Enligt hyresnimnden skulle det vara bittre att ersitta den nuvarande bestimmel-
sen om att avtalet forfaller med att hyresvirden kan sidga upp avtalet. Den om-
stindigheten att ligenheten har férstorts skulle da kunna inféras som en ny be-
sittningsskyddsbrytande grund. Forslag till hur en sadan regel skulle kunna se ut

finns 1 slutet av detta remissyttramde.

Att ett avtal forfaller vid en hindelse som parterna inte rader Gver passar daligt
in i regelsystemet i Ovrigt. Det krivs inte nagon aktiv handling fran nagon av par-
terna for att avtalet ska forfalla. Denna rittsverkan intrider sa att sidga av sig
sjalv. Det kan till och med vara sé att parterna av okunnighet agerar som om av-
talet fortfarande giller fOr att senare bli uppmirksammade pa att avtalet f61£6ll
redan vid den tidpunkt da ligenheten forstérdes. Detta kan medfora att hyres-
virden efter t.ex. en storre brand gor uttalanden till hyresgisten om att man ska

forsoka hitta en 16sning pa boendefragan. I ett senare skede kan da hyresgisten
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motas av beskedet att detta inte gick och att hyresvirden dessutom inte anser sig

ha nigon skyldighet enligt avtalet, eftersom detta f6rf6ll redan vid branden.

Dessutom ir det inte alltid helt klart vad som krivs for att en lagenhet ska anses
torstord. Det kan ocksa finnas andra brister 1 ligenheten eller hinder i nyttjande-
ritten som gor ligenheten obeboelig for kortare eller lingre tid, men som inte

innebar att den kan anses forstord.

Genom att hantera forstérda ligenheter inom ramen for en provning av besitt-
ningsskyddet kan parterna fd en objektiv provning av om ligenheten ar forstord,
vilket kan vara en fordel. Dessutom kravs tydlig aktivitet frain hyresvirden for att
aktualisera fragan, namligen uppsigning och eventuellt hianskjutande till hyres-
nimnden. For de fall da hyresnimnden kommer fram till att ritt till f6rlingning
inte finns, kan man tinka sig att 12 kap. 46 § kompletteras med att hyresgisten i
andra hand kan medges en ritt till nytt avtal. En liknande rétt finns idag 1 46 §

fjarde stycket, dven om den ritten inte dr férenad med nagon sirskild sanktion.

Om hyresnimnden istillet ger hyresgisten ritt till f6rlingning har hyresgisten
kvar sin ratt att bo i ligenheten nir denna har aterstillts. Skulle aterstillandet
dréja pa grund av omstindigheter pa hyresvirdens sida kan denne eventuellt

adra sig skadestindsansvar med stod av 12 kap. 16 § och 11 § f6rsta stycket 4 p.

2. PROMEMORIANS LAGFORSLAG

2.1 Andringen av 12 kap. 16 § JB
Justeringen av denna bestimmelse verkar vilgrundad. Hyresnimnden har inga
synpunkter pa detta. Fragan dr om inte motsvarande fel finnsi 16 § 4 p. I sa fall

bor den ocksa justeras.

2.2 Inférande av 12 kap. 46 a § JB

2.2.1 Allpint om forslaget

I det f6ljande limnar hyresnimnden synpunkter pa de olika delarna i promemo-
rians forslag. Med dessa synpunkter som bakgrund limnar hyresnimnden i slutet

av remissvaret ett alternativt lagforslag.
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2.2.2 Endast efter tilltrdet?

Enligt promemorian skulle ritten till nytt avtal endast gilla nir ligenheten for-
stors efter att hyresgisten har tilltritt ligenheten. Hyresnimnden ifragasitter
denna avgrinsning. Fér manga hyresgister torde tiden innan tilltridet ocksa in-
nefatta att man siger upp eller siljer sin tidigare bostad. Virt att notera éar for 6v-
rigt att besittningsskyddet anses uppkomma i och med att avtalet har ingétts. En
hyresvird som alltsa vill siga upp avtalet innan tilltridet maste iaktta vad som
giller enligt reglerna om hyresgistens ritt till forlingning. Det finns dirfor inte
skil att skyddet vid f6rstord ligenhet inte skulle gilla f6r den som dnnu inte har

tillritt sin ligenhet.

2.2.3 Tidsfrist

Forslaget bygger pa att hyresgisten vid behov far anséka hos hyresnimnden om
toreliggande mot hyresvirden. For att parterna, och i synnerhet hyresvirden, ska
fa klarhet i vad som giller efter att en ligenhet har blivit f6rstérd bér man kunna
kriva att tvisten 1 hyresndmnden inleds i nira anslutning till att ligenheten for-
stordes. I sa fall borde det vara mest angeldget med en bestimd frist nér det gil-
ler ansokan till hyresndmnden. Detta skulle ocksa underlitta en samlad prévning
1 de fall dir flera hyresgister gor ansprak pa nytt avtal. I det fallet ska enligt pro-
memortian en provning kunna ske som leder fram till en prioritering mellan hy-
resgiasterna. Hyresnamnden har ingen synpunkt pa detta i och for sig, men det
kan bli svart att géra en sidan bedémning om inte hyresgisternas ansékningar

kan avgoras samtidigt.

Hyresnimnden anser darfor att man bor ha en frist f6r ansokan till hyresnamn-
den, forslagsvis tre manader. Om man dessutom vill ha en frist for att hos hyres-
virden begira nytt avtal dr detta i och for sig mojligt men framstar inte som lika

angeliget.

2.2.4 Lémplig ligenhet
Enligt forsta stycket i promemorians lagforslag kan hyresgisten ha ritt till ett

nytt hyresavtal f6r ”f6rsta limpliga bostadsldgenhet”. I andra stycket beskrivs f6-
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remalet fOr ett foreliggande fran hyresnimnden som en “ligenhet med viss stor-

lek och visst lige”.

Till att borja med anser hyresnaimnden att beskrivningarna i de bada styckena av
ligenheten bor vara lika. Man kan da forst fraga om ligenheten ska vara ”limp-
lig” eller kanske istéllet “likvardig”. Valet kan ha betydelse for exempelvis moj-
ligheten for en hyresgist att gora ansprak pa en ligenhet som passar hyresgistens
aktuella behov vid prévningstillfillet. Det kan tinkas att hyresgisten pa grund av
indrade familjemassiga eller ekonomiska férhéllanden har behov av en storre el-
ler mindre ligenhet. Promemorian ger inget tydligt svar pa om en ligenhets
limplighet enligt bestimmelsens forsta stycke ska grundas pa hyresgistens aktu-
ella 6nskemal eller relateras till den forstorda ligenhetens beskaffenheten. Hy-

resnamnden har inga synpunkter pa detta i och for sig.

Det kan innebira en férdel f6r hyresgisten att kunna fa bedémningen gjord uti-
fran det aktuella behovet. I sidana fall kan man tillgodose de behov som annars
regleras genom mojligheten till byte enligt 35 §. Fordelen med att i stallt begrinsa
hyresgistens ritt till en ligenhet som ar ”likvirdig” med den tidigare dr bl.a. att
man i tillimpningen kan ta intryck av praxis vid uppsigning pa grund av rivning

eller ombyggnad.

2.2.5 Hyresndmndens foreldggande

Enligt promemorians lagforslag skulle ett beslut fran hyresnimnden innebira att
hyresvirden foreliggs att inom viss tid erbjuda hyresgisten ett avtal f6r en 1a-
genhet med viss storlek och ett visst lige. Det betyder att hyresvirden skulle vara
skyldig att erbjuda en sddan ligenhet, 4ven om ingen ligenhet av ritt sort skulle

bli ledig inom den angivna tiden. Detta kan inta antas ha varit avsikten.

Enligt promemorian framgar att hyresvirden “’kan vara skyldig att tillhandhalla
forsta lediga och lampliga bostadslidgenhet i ndgon annan fastighet...”(s. 37). Vi-
dare sdgs att ... hyresnimnden ska kunna forklara att hyresgisten framfor andra
har ritt att sluta ett sadant avtal...”. Slutsatserna i promemorian tyder alltsa pa

att avsikten med forslaget varit att hyresgasten ska kunna fa ett slags tidsbegrin-
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sad fortur till lediga lagenheter med vissa egenskaper 1 friga om storlek och lige.

Detta avspeglas emellertid inte i den féreslagna lagtexten.

2.2.6 Vite

Nir det giller beslut om atgirdsforeliggande har hyresnimnden en relativt fri
mojlighet att vilja om forelaggandet ska forenas med vite eller inte. Om hyres-
virden inte foljer ett forsta foreliggande finns méjligheten att meddela ett nytt

foreliggande, da forenat med vite.

For att ett foreliggande om nytt avtal enligt forslaget ska fa avsedd nytta for hy-
resgasten maste det finnas en hog tillit till att foreliggandet kommer att f6ljas.
Om hyresvirden inte foljer ett forsta foreliggande utan vite finns det i praktiken
mindre férutsittningar for att ett andra féreliggande, nu med vite, ska bli till
nytta for hyresgisten. Darfor bor huvudregeln vara att foreliggandet ska forenas
med vite. Undantag frin detta bor forutsitta timligen sikra tecken pa att hyres-

virden avser att f6lja hyresnimndens bedémning.

2.2.7 Hyresvérden

Anspraket pa ett nytt avtal kan riktas mot hyresvirden. I promemorian har det
inte tillrdckligt uppmirksammats att det ar vanligt forekommande att fastigheter
ir, som det heter, paketerade. Det betyder att ett sdrskilt bolag har bildats f6r just
den fastigheten. Paketering kan medfora vissa fordelar nar det giller att 6verlata
fastigheten. Nir det giller promemorians foreslagna skydd f6r hyresgisterna in-
nebir emellertid paketeringen att hyresgistens skydd enligt forslaget blir svagare.
Mojligheterna att tillgodose hyresgiastens behov med annan ligenhet kommer da
att begrinsas till den aktuella fastigheten. Detta bor 6vervigas ytterligare under

den fortsatta beredningen.

2.2.8 Det nya avtalet

Promemorian innebir att det nya avtalet som en hyresgist kan komma att erbju-
das far godtas av hyresgisten om denne vill utnyttja sin ritt. Hyresnimnden vill
emellertid peka pa ett fall som bor féranleda sirskilt beaktande. I de fall dir hy-
ran f6r den nya ligenheten inte férhandlas med stéd av en férhandlingsordning-

en kan hyresvirden fritt ange den hyra som ska gilla vid ett nytecknat avtal. Hy-
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resgasten har visserligen ritt att begira prévning av hyran infér hyresnimnden.
Om hyresnimnden dndrar hyran ska enligt nuvarande regler den nya hyran gilla
forst nar den tidigare hyran tillimpats i sex manader. I de fall dd avtalet tillkom-
mit med stod av de foreslagna nya reglerna bor hyresgasten eventuellt kunna fa
hyran i den nya ligenheten prévad med verkan fran tilltrddet. Detta kan ske ge-

nom en dndring 1 12 kap. 55 d § forsta stycket.

2.3. Inférande av 12 ¢ { lagen om arrendenidmnder och hyresnimnder
2.3.1 Uppskov med drendet i hyresnamnden

Enligt paragrafens forsta stycke far hyresnimnden uppskjuta avgorandet till en
tidpunkt nir hyresvirdens mojlighet att tillhandahalla en ny ligenhet kan bedo-
mas. Detta torde i praktiken inte kunna ske innan nigon annan hyresgist med
ritt sorts ligenhet har sagt upp sitt avtal. Samtidigt dr det 6nskvirt att drendet
avgors skyndsamt. Det framgar inte riktigt av promemorian vilken nytta man

skulle ha av en moijlighet att skjuta upp ett avgorande.

Enligt paragrafens andra stycke kan hyresnimnden fatta ett interimistiskt beslut

om att hindra hyresvirden fran att under drendets handliggning inga hyresavtal

som skulle kunna ges 4t hyresgisten i drendet. Hyresnamnden har inte ndgon in-
vindning mot detta. Daremot bor ett sidant férbud normalt sett férenas med

vite.

2.4 Ovriga delar av promemorian

En spraklig synpunkt dr att ordet ’rérande” i 46 a § kan bytas ut mot ”fo1”.

Hyresnimnden har inga synpunkter i 6vrigt pa forslaget.

Vad giller konsekvenserna av forslaget tror hyresnimnden att det kommer att

innebdra endast en obetydlig 6kning av drendena

3. HYRESNAMNDENS FORSLAG
3.1 Ny besittningsskyddsbrytande grund
Hyresnimnden har i avsnitt 1.2 féreslagit att hyresvirden far siga upp avtalet for

att hyrestorhallandet ska upphora sedan ligenheten har forstorts. Mot den bak-
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grunden limnar hyresnamnden foljande forslag till tillige i 46 § samt en ny be-

stimmelse med beteckningen 46 a §.

46 § forsta stycket
5 a. lagenheten har blivit sa forstord att den inte kan anvandas som bostad
och det &r skaligt att hyresforhallandet upphor,

46 a 8 Om hyresndmnden beslutar att hyresgésten enligt 46 § forsta
stycket 5 a inte har ratt till forlangning av hyresavtalet far hyresgasten be-
gara réatt till fortur till en likvardig lagenhet.

Ratten till fortur innebér att hyresvérden inte far hyra ut en 1a-
genhet till nagon annan utan att forst erbjuda hyresgasten att hyra den.
Om hyresgasten inte vill hyra ldgenheten eller inte inom skalig tid svarar
pa erbjudandet upphor ratten till fortur. Av erbjudandet ska framga nar
hyresgésten senast maste svara.

Hyresnamnden ska i ett arende om rétt till férlangning av hyres-
avtalet besluta om ratt till fortur enligt forsta stycket om det ar skaligt
med hansyn till parternas personliga och ekonomiska férhallanden.

| beslutet ska hyresndmnden ange hur lange ratten till fortur gal-
ler och vad som géller for att en lagenhet ska anses likvardig med den ti-
digare lagenheten. Beslutet ska forenas med vite om inte det av sarskilda
skal inte behdvs.

3.2 Ritt till nytt avtal enligt promemorian
Mot bakgrund av hyresnimndens synpunkter pa promemorians forslag limnas
ett forslag till alternativ lagtext. Forslaget utgar fran en 16sning som bygger pa att

avtalet dven 1 fortsittningen forfaller om ligenheten forstors.

46 a § Om hyresavtalet for en lagenhet har forfallit enligt 16 § forsta stycket
far hyresgasten begara av hyresvarden att fa inga ett nytt hyresavtal for lagen-
heten eller for en annan likvardig lagenhet.

46 b § Hyresgasten far ansoka hos hyresnamnden om rétt till fortur till en l4-
genhet som avses i 46 a §. Ratten till fortur innebér att hyresvérden inte far
hyra ut en sadan lagenhet till ndgon annan utan att forst erbjuda hyresgasten att
hyra den. Om hyresgésten inte vill hyra lagenheten eller inte inom skélig tid
svarar pa erbjudandet upphor ratten till fortur. Av hyresvardens erbjudande ska
framga nar hyresgasten senast maste svara.

Hyresndmnden ska besluta om ratt till fortur enligt forsta stycket om
det &r skaligt med hansyn till parternas personliga och ekonomiska forhallan-
den. Beslutet ska géalla for viss tid. Om rétten till fortur géller en annan lagen-
het ska det av beslutet anges vad som galler for att en lagenhet ska anses lik-
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vardig med den tidigare lagenheten. Beslutet ska férenas med vite om inte det
av sarskilda skal inte behdvs.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansdkan om ratt till fortur
enligt forsta stycket ska ansokan ha kommit in till hyresnamnden inom tre ma-
nader fran det att avtalet forfoll.

46 ¢ 8§ Om hyresvarden har Gverlatit den fastighet dar den forstorda lagenheten
som avses i 46 a § fanns galler vad som ségs i den bestdmmelsen istéllet den
nye fastighetségaren.

| utformningen av hyresndmndens yttrande har deltagit lagmannen Karin

Nacke samt hyresraden Carl Olof Nilsson Ohrnell och Cecilia Isgren.

Karin Nacke Carl Olof Nilsson Ohrnell



