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Hyresgistforeningen Riksforbundet har i brev daterat 2018-06-08 be-
retts tillfille att yttra sig &ver rubricerad promemoria.

Sammanfattning

Kapitel 8-9
Hyresgiistforeningen instimmer i utredningens bedomning men anfor
foljande anmdirkningar

Kapitel 15
Hyresgtistforeningen stdller sig bakom forslaget

Virt yttrande foljer i stort dispositionen i promemorian.

Kapitel 8 Bostadshyra: ratt for hyresgasten till nytt avtal?

Vad avser den forsta delen i promemorian rérande hyresgéstskydd vid
forstorelse av hyreslidgenhet, sd har detta varit en viktig fréga for Hyres-
gistforeningen under en lingre tid. Redan 2008 behandlades frégan om
hyresgisters rittigheter d& en hyresldgenhet forstors (till exempel ge-
nom brand). Hyresgistforeningen bereddes da mojlighet att inkomma
med ett remissyttrande dver delbeténkandet Fragor om hyra och bo-
stadsrdtt (SOU 2008:47).

Vid det tillfillet stdllde sig Hyresgéstforeningen bakom det forslaget,
som vid de tillfillet avsags gilla nér en ldgenhet blivit sd forstord att den
inte lingre kan anvindas for det avsedda dndamalet. Utredaren foreslog
den gangen att ett undantag, innebérande att ett hyresavtal inte skulle
forfalla om hyresgisten motsatte sig avtalets upphdrande och att hyres-
virden har for avsikt att aterstilla ldgenheten (eller redan har aterstllt)
for samma dndamal, borde inforas for bostadsldgenheter. Forslaget av-
sags medfora att risken for hyresgéster att forlora sin bostad genom hy-
resavtalets forfallande exempelvis efter en brand trots att ldgenheten
ateruppfordes skulle undanrdjas. I det nu foreliggande forslaget &r ut-
gangspunkten att hyresavtalet i enlighet med JB 12 kap. 16 § forsta
stycket ddrmed redan har forfallit. I sddant fall skulle i och med detta
forslag hyresgisten erbjudas mdjligheten att inom en tidsfrist pd en mé-
nad skriftligen begira att ett nytt hyresavtal upprittas rorande en ligen-
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het hyresvirden redan forfogar Gver eller forvintas forfoga dver. Ersitt-
ningsldgenheten ska om majligt motsvara den férstérda ligenheten. Om
hyresvirden motsitter sig sadant arrangemang ska enligt forslaget hy-
resndmnden kunna forplikta hyresvérden att sluta ett sadant avtal under
forutsittning att det kan anses vara skiligt for parterna.

Kapitel 9 Bostadshyra: forlingning av hyresférhallandet ef-
ter uppsagning?

I nu foreliggande forslag till lagtext synes till skillnad fran 2008 &rs
forslag, som stipulerade det avtalsrittsliga forhallandets fortbestand om
hyresgisten begirde detta, istillet ta sin utgdngspunkt i att avtalsforhal-
landet som ett resultat av forstorelsen de facto upphér att existera. Istél-
let erbjuds hyresgisten enligt det nya utkastet en majlighet att begira ett
nytt hyresavtal. Mojligen kan den konstruktionen ifragasittas p4 avtals-
réttslig grund. En grundféresats inom svensk riitt dr avtalsfrihet. Trots
hyreslagstiftningens 6vergripande sociala karaktir representerar avtals-
friheten den underliggande principen i forhallandet och en hyresvird har
regelméssigt mojlighet att bade inga och avboja att ingé avtal, exempel-
vis ndr en person kan fSrvintas vara betalningssvag, har tidigare betal-
ningsanmérkningar eller har rykte om sig att stéra sin omgivning. Dock
dr inte avtalsfriheten helt oinskrénkt. Vigran att ingd avtal fir exempel-
vis inte baseras pd kriterier som skulle omfattas av diskrimineringsla-
gen. Men dven jordabalken stipulerar vissa inskrinkningar i avtalsfri-
heten, exempelvis begrénsar § 65 tillimpningen av sa kallade sérskilda
villkor.

Utifrdn den synvinkeln framstdr det mahénda som mindre stétande att
téanka sig den begrinsning hyresgistens ritt till ett nytt hyreskontrakt d&
den tidigare ldgenheten forstorts skulle innebdra for hyresvérden. Den
rétt hyresgésten genom forslaget skulle erhélla innebir inte en obegrin-
sad fortur till alla fristéllda ldgenheter i hyresvirdens bestand. Istillet
skulle ritten istéllet bist kunna beskrivas som en i tid och rum begrin-
sad option pa ett kontrakt till en bostad som i allt visentligt motsvarar
den lagenhet for vilken ett avtalsforhdllande redan tidigare existerat. I
Hyreslagen En kommentar konstaterar Holmqvist & Thomsen att hyres-
virdens eventuella avsikt att ateruppbygga en forstérd ligenhet som
kriterium for huruvida ett hyresavtal ska anses ha forfallit eller inte, i sig
inte finner nagot stdd i géllande lag. Dock ndmns att visst stéd for den
uppfattningen kan finnas i domstolspraxis. Skulle man s¢ka stéd i den
senare uppfattningen skulle det framstd som mérkligt om att en tidigare
hyresgist inte gavs fortur till en &teruppford ligenhet som vederbérande
tidigare hade ett hyreskontrakt till, eller till vad i forslaget benimns en
vésentligen liknande ldgenhet. Tilliggas kan vil att det avsteg fran
eventuell turordning i kon till ligenhet som sker i detta speciella fall,
kan sigas endast medfora en tidsforskjutning da forturen innebir att
nésta person i kon dérmed exempelvis skulle kunna fa tillgang till den
ateruppbyggda lagenheten forst ndr den vil &r tillginglig igen. I ovrigt
dr var uppfattning att det dr en fordel att optionen inte bara omfattar
ldgenheter forstorda i brand utan dven ett antal andra kategorier av for-
storda ldgenheter.
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Utifrdn ovan ndmnda inskrdnkningar skulle dven kunna argumenteras
att #ganderitten sdsom definieras i forsta artikeln i Europakonventions
forsta tilldggsprotokoll riskerar att otillbérligen inskrinkas. A andra
sidan kan argumenteras att hyresvérden inte genom att hyresgisten i
fréga far fortur i forhdllande till andra eventuella hyresgdster, som kdar
for att hyra en bostadsldgenhet, forstts i en sémre position. For hyres-
virdens del innebir detta att man inte kan vilja vem man ska teckna
kontrakt med. Aven om si #r fallet #r det #nd& rimligt att gora detta
avsteg frin huvudprincipen, eftersom hyresvirden inte forsétts i ett
simre lige jimfort med innan forstorelsen skedde — hyresgisten var ju
redan hyresgist, och om forstorelsen aldrig skett hade vederborande
fortsittningsvis varit just hyresgést. Inskrdnkningen &r begrénsad till att
erbjuda ett nytt kontrakt istdllet for ett tidigare redan existerande kon-
traktuellt forhallande.

I 6vrigt har Hyresgistforeningen inga synpunkter forslaget som ldmnas i

promemorian.

Stockholm som ovan
Hyresgistforeningen Riksforbundet

Johan Mirtorp
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