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Remissyttrande
Hyresgastskydd nar en lagenhet forstors (Ds 2018:18)

Riksbyggen far hdarmed avge yttrande pa rubricerade promemoria och anfora f6ljande.

Hyreslagstiftningen 4r en skyddslagstiftning och Riksbyggen vill alltid ge sitt st6d till
lagstiftning som stérker hyresgésters skydd mot oseriésa hyresvirdar. Riksbyggen anser
emellertid att det problem som utredningen har ambitionen att komma till ritta med &r en
konsekvens av en utbredd bostadsbrist och av en marknad som inte 4r i balans. For en
permanent 16sning pa problemen utredningen pekar pa maste dven bostadsbristen 16sas, bland
annat genom att forutséttningarna foér nyproduktion av bostdder forbittras och en storre rorlighet
pa bostadsmarknaden.

Riksbyggen ifrdgasétter varfér promemorian saknar bakgrundsbeskrivning och utredning om
hur det fungerar idag pa hyresmarknaden. Hur utbrett &r problemet med forstoérda ldgenheter? I
vilken omfattning nekas hyresgésten en ny ldgenhet eller aterflyttning efter ateruppbyggnad av
en forstord ldgenhet? Vidare utgar konsekvensanalysen huvudsakligen fran ett samhalleligt
perspektiv dér konsekvenserna forvéntas bli sma eftersom antalet forstorda ldgenheter 4r fa per
ar. Riksbyggen befarar emellertid att konsekvenserna av utredningens forslag om det skulle
genomforas skulle bli allt annat &n smé i det enskilda fallet framfor allt for mindre hyresvérdar
och bostadsrittsféreningar. Forslaget riskerar leda till rittsliga tvister ddr ndimnda aktorer
drabbas av savdl ombudskostnader som uteblivna hyresintikter for lediga hyresritter varom
tvisten handlar. Aktorerna blir forhindrade att hyra ut lediga ldgenheter t.ex. i de fall tvist rader
om den tidigare hyresgistens intresse av ett nytt hyresavtal viger tyngre 4n hyresvirdens
intresse av att inte teckna ett nytt avtal med personen ifraga.

Riksbyggen anser att det 4r rimligt att hyresgéster vars ldgenheter forstorts under vissa
Sforutscdttningar ska erbjudas ett nytt hyresavtal. Riksbyggen avstyrker dock forslaget i sin
nuvarande utformning. Aktuell utredning innehéller brister och oklarheter. Riksbyggen menar
att ytterligare utredning och klargéranden &r nédvéndiga innan eventuell lagstiftning pa
omradet.

Riksbyggen anser att bostadsréttsféreningar, liksom foreslas for kooperativa
hyresrittsforeningar, ska undantas fran eventuell reglering. Aven om det féorekommer att
bostadsrittsforeningar upplater bostdder med hyresritt dr syftet med en bostadsrittsforening att
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uppléta ligenheter med bostadsritt till sina medlemmar. Det 4r Riksbyggens erfarenhet att de
hyresritter som finns i bostadsrittsforeningar i majoriteten av fall dr en konsekvens av den
hyresrittsliga skyddslagstiftningen i fall da alla hyresgéster inte deltagit vid ombildningen fran
hyresritter till bostadsritter. De flesta bostadsrittsforeningarna har saledes inte aktivt valt att
tillskapa hyresritter. En forening bor ddrmed inte kunna tvingas att teckna ett nytt hyresavtal om
en forstord ldgenhet ateruppfors eller erbjuda en hyresldgenhet som blir ledig at hyresgésten
vars ldgenhet blev forstérd. Detta skulle strida mot syftet med féreningen och drabba
féreningens och, i slutindan foreningens medlemmars, ekonomi hart. For det fall lagstiftaren
inte anser att bostadsrittforeningar generellt ska undantas fran regleringen menar Riksbyggen
att reglerna endast ska tillimpas om bostadsrittsféreningen véljer att uppléta en ateruppford
ligenhet med hyresritt eller vill fortsdtta att hyra ut en hyresrétt som blir ledig. Det ska st&
bostadsrittsforeningen fritt att vdlja om den vill uppléta sina lagenheter med bostadsritt eller
hyresritt.

Riksbyggen tillstyrker att det ska sta fastighetsédgaren fritt att avgéra om ett forstort hus eller en
forstord ldgenhet ska ateruppbyggas eller ej.

Riksbyggen anser, for det fall att en ledig 14genhet inte finns tillgdnglig direkt, att den langsta
tid for vilken forpliktelse att erbjuda hyresgésten en ny ldgenhet bor vara kort. Det eventuella
nya hyresavtalet bor inte sa att siga hinga i luften for lang tid. Det &r béttre att den forna
hyresgisten aktivt agerar for att 16sa sin bostadssituation istéllet for att hoppas pa att en ldmplig
ldgenhet i hyresvirdens bestand blir ledig.

Infor en eventuell lagstiftning méste det fortydligas hur intresseavvégningen mellan hyresvérd
och hyresgist ska goras samt betydelsen av hyresgéstens eget vallande till lagenhetens
forstorelse. Eftersom praxisomfattningen sannolikt kommer att vara liten under en lang tid
maéste lagstiftaren tydliggéra hur avvédgningen ska ske. Av samma skél maste det fortydligas hur
rangordningen hyresgister emellan ska ske nér flera lagenheter forstorts.

Riksbyggen delar utredarens uppfattning att den foreslagna ritten till ett nytt hyreskontrakt i fall
dé lagenheten f6rstorts inte bor omfatta lokalhyresavtal.

Riksbyggen tillstyrker férslaget om digitalisering av forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresforhandlingslagen.

Riksbyggen avstyrker det foreslagna skadestdndsrittsliga alternativforslaget. Riksbyggen finner
det fullstdndigt oskéligt att aldgga hyresvirden ett strikt skadestandsansvar gentemot de
hyresgister vars ldgenheter forstorts. En sddan ordning skulle bli orimligt betungande for
hyresvirden som redan skulle vara i en ekonomiskt hart ansatt situation i anledning av att en
eller flera ldgenheter i bestdndet forstorts vilket leder savil till kostnader for teruppbyggnad
som till uteblivna hyresintékter. En konsekvens av forslaget dr ocksd, om &n inte uttalat, att
hyresrittsldgenheter asétts ett ekonomiskt vérde vilket strider mot den svenska réttstradition
som flera utredningar pd det hyresrittsliga omradet de senaste aren vérnat om att stérka.
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