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Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsratt och associationsrétt

Remiss: Hyresgastskydd nar en lagenhet forstors (Ds 2018:18) -
Ju2018/03102/L1

Juridiska fakulteten vid Uppsala universitet har genom remiss anmodats att
yttra sig Over rubricerat forslag och vill med anledning hérav anféra foljande.

Det forekommer i viss, om &n mindre, utstrdckning att en hyresgast i sam-
band med att en lagenhet forstorts forlorar sin lagenhet av skl som beror pa
att hyresgasten inte anses 6nskvérd som hyresgast, och detta trots att det re-
dan tidigt kan sta klart att lagenheten kommer att ateruppforas. Dylika situat-
ionen har betecknats som stotande (jfr SOU 2008:47). Det som kan vara pro-
blematiskt i ett sadant fall ar att de s.a.s. ordinarie reglerna i jordabalken av-
seende besittningsskydd och forverkande inte ger hyresvarden motsvarande
utrymme trots att det ytterst ar dessa regler som &r avsedda att komma till
anvandning for problem som just beror pa att hyresgasten i vid mening inte
anses onskvard; nar det géller lokaler kan motsvarande alternativt galla den
verksamheten som bedrivs i enlighet med hyresavtalet och dar hyresvarden
kan vilja fa till stind en dndring av denna verksamhet.

Vid sidan av nu antydda mer iégonfallande situationer kan man rent generellt
fraga sig vilken ratt till nytt hyresavtal en hyresgast ska ha, oberoende av
hyresvardens planer, nar lagenheten forstorts.

De regler som nu foreslas for bostader ger utrymme till vad man kan kalla for
en nyanserad beddmning dér det genom en avvagning mellan parternas in-
tressen avgors om hyresgasten trots att avtalet &r forfallet skall ges rétt till ett
nytt hyresavtal. Den foreslagna regeln &r delvis &mnad att komma till ratta
med nu namnda mer uppméarksammade problem, men gar ocksa langre an sa.
Med det sistndmnda avses att hyresgasten rent generellt och i princip obero-
ende av hyresvardens planer fér den aktuella lagenheten genom en intresse-
avvagning kan komma att ges ratt till nytt avtal.
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men dven om den uppméarksamhet som forevarit synes ha rort bostader kan
motsvarande problem uppkomma for lokaler och det bor darfor dvervégas
om inte dven dessa regler bor justeras.

Med detta sagt tillstyrker fakultetsndmnden att forslaget genomfors.

Fakultetsndamnden har i dvrigt foljande synpunkter att Iamna.

Hyresavtalet ar forfallet

Regeln i 12 kap. 10 8 jordabalken som anger att ett hyresavtal ar forfallet nar
lagenheten &r, i viss utstrackning, forstord gar tillbaka motsvarande regel (3
kap. 9 8) i nyttjanderéattslagen 1907. Det anges i forarbetena till den bestam-
melse att ett hyresavtals fullgérande maste anses vara omdjligt om lagenhet-
en har blivit forstord. Det anvanda uttryckssattet synes tyda pa att den s.k.
omojlighetslaran legat till grund for bestammelsen, dven om detta inte direkt
framgar av forarbetena. Omojlighetslaran som idag i princip anses ha spelat
ut sin roll i svensk réatt, innebar befrielse fran avtalsforpliktelse som var ob-
jektivt omgjlig. Den forutsatte ett hinder som drabbade alla i den forpliktades
stallning och inte enbart berodde pa subjektiv omdjlighet med avseende pa
den enskilda individen. Omoéjlighetslaran Iag till grund fér 24 § i 1905 ars
koplag som befriade saljaren fran skadestandsskyldighet vid omajlighet. Det
framgar vidare av forarbetena till 1907 ars nyttjanderéttslag att det inte kan
kravas av hyresvarden att denne skall ateruppbygga huset for att fullgora
avtalet.

Det nu sagda maste sagas visa pa att den aktuella regeln ytterst bygger pa en
tanke om att hyresvarden ska befrias fran sina avtalsforpliktelser nar lagen-
heten inte langre finns i behall och darmed inte kan hyras ut pa nytt. For det
fall lagenheten efter en brand eller motsvarande forstorelse ateruppfors eller
aterstalls kan det inte sagas foreligga nagra skal att, med utgangspunkt i vad
som sags i forarbetena, inte lata hyresgasten fortséttningsvis hyra lagenheten.
Med hénsyn till att det i dag synes vanligt att en forstord lagenhet trots allt
aterstalls kan man havda att regeln, och dess syfte, har blivit forfelad i mot-
svarande utstrackning lagenheter aterstélls. Harvidlag synes situationen ha
varit en annan vid tiden for regelns inférande. Markanvéndningen &r idag
genom plan- och bygglagen reglerad pa helt annat sétt och reglerna &r i vissa
avseenden detaljerade och innebar en langtgaende styrning. Det gar darmed
att ifrdgasatta grundvalarna for regeln och de skal som ytterst ligger bakom
densamma, men ocksa regeln i sig. Det hade darmed, som fakultetsnamnden
ser det, varit av varde att ifragasatta forutsattningarna for nar ett hyresavtal
ska anses vara forfallet och mahanda évervaga en mer begransad regel eller
pa annat satt en mer nyanserad sadan.

Organisations/VATnr:
202100-2932



REMISSYTTRANDE 3(4)

2018-09-28 JURFAK 2018/45

UPPSALA

UNIVERSITET Den situation som framfor allt under senare ar har vackt viss uppmarksamhet
har rért bostadshyresgaster och att hyresvarden trots att det redan pa ett tidigt
stadium statt klart att lagenheten kommer att ateruppforas har hanvisat till att
avtalet ar forfallet och darmed inte latit hyresgasten aterflytta. Man kan for-
moda att det i sadana fall har handlat om att hyresgasten inte befunnits s.a.s.
tillrackligt lamplig som hyresgést. Det &r Iatt att konstatera att en hyresgést
som anses mindre lamplig generellt bor ges en fortsatt ratt till hyresratten sa
ldange som denne inte kan ségas upp med en besittningsbrytande grund, alter-
nativt med hanvisning till forverkandereglerna. | den man hyresvarden be-
traffande en sadan s.a.s. icke 6nskvard hyresvérd, vid lagenhetens forstorelse
trots ett planerat ateruppforande, i stallet hanvisar att avtalet ar forfallet kan
konstateras att regeln utnyttjas pa ett satt som inte kan sagas ha varit avsett
vid dess tillkomst eller dverhuvud taget gar att férena med syftet bakom be-
stammelsen. Aven om det kan férmodas att det ar mer séllan nu aktuell regel
utnyttjas for ett syfte som inte kan sagas ligga till grund for inférandet av
densamma maste det anses lampligt att regeln justeras och anpassas till de
generella forutsattningar som i allmanhet géller idag. Den bostadsbrist som
pa sin haller rader idag kan exempelvis tala for ett sarskilt hansynstagande.

Utredningens foérslag om inférande av en intresseavvégning synes trots det
sagda vara vél agnad att komma till ratta med de fall d&r hyresvérden utan
tillrackligt goda skal hanvisat till att hyresavtalet &r forfallet utan att erbjuda
hyresgasten ett nytt avtal. | den intresseavvagning som ska goras kan hansyn
tas till bada sidor och darmed kan det vagas in om en lagenhet kan forvantas
komma att aterstallas eller inte. Som redan framgatt ovan gar den foreslagna
regeln langre &n s& och hyresgasten ges generellt genom den foreslagna in-
tresseavvagningen ett utrymme till nytt hyresavtal i princip oberoende av
hyresvardens plan for aktuell lagenhet. Inte minst med hénsyn till de sociala
skal som ligger bakom jordabalkens regler vid bostadshyra ser fakultets-
namnden positivt pa en sadan regel.

Till det nu sagda kommer att det vad géller lokaler forekommer att hyresvar-
dar i motsvarande situation avseende lokalhyresgaster soker ta chansen att
byta ut hyresgaster, trots att lagenheten ocksa i det fallet kommer att aterstal-
las. Har kan det forutom att hyresvérden har invandningar mot den aktuella
hyresgésten ocksa galla en situation dar hyresvarden vill &ndra pa anvénd-
ningen av lokalen. Ocksa i ett sadan fall kan nu aktuell regel komma att till-
lampas for ett syfte som ligger vid sidan av det som regeln ytterst tjanar. Vill
hyresvérden dndra pa den verksamhet som bedrivs i lokalen eller byta ut hy-
resgasten maste detta var en fraga som loses genom besittningsskyddsregler-
na eller genom forverkandereglerna och darmed forefaller det inte finnas
nagra skal att tillhandahalla en for hyresvarden enklare véag nar lagenheten ar
forstord, men andock ateruppfors.

Sammanfattningsvis vill fakultetsndmnden understryka att den foreslagna
regeln bl.a. synes kunna anvéndas for att komma till ratta med de problem
som namnts ovan och som alltsa bestar i att hyresvardar tar chansen att gora
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tillhandahaller ett sadant utrymme. Dock kan det ifragasattas om inte regeln i
12 kap. 10 § bor ses dver fran grunden, men sarskilt ocksa om inte lokalhy-

resgasten ar betjant av motsvarande utokat skydd som foreslas for bostadshy-
resgasten.

Det foreligger darfor enligt fakultetsndmndens uppfattning dels skal att ju-
stera reglerna aven med avseende pa lokalhyresgaster men ocksa att i grun-
den se Over regeln om att hyresavtalet &r forfallet vid lagenhetens forstorelse.

Forhandlingsdverenskommelse ska kunna undertecknas med elektro-
nisk signatur

Fakultetsnamnden har inga sarskilda synpunkter att anfora i rubricerade delar
och stéller sig bakom utredningen i denna del.

Forslag till yttrande i detta arende har uppréttats av docent Richard Hager.
Yttrandet har pa delegation avgivits av Juridiska fakultetens dekanus, profes-
sor Mattias Dahlberg.

Mattias Dahlberg
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