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Allmant

SABO avstyrker forslagen om forstarkt hyresgastskydd nar en lagenhet
forstors, saval huvudforslaget som alternativforslaget.

SABO konstaterar att promemorian helt saknar fakta om problemets
omfattning liksom en beskrivning av hur hyresgasters situation nar en
lagenhet forstors i praktiken hanteras idag. Detta ar en uppenbar brist.
Att endast lagga nagra enstaka medialt uppmarksammade fall till grund
for en omfattande lagandring av principiell karaktar ar inte rimligt.

SABOs erfarenhet ar att de flesta hyresvardar sa langt de har majlighet,
och forutsatt att hyresgasten inte sjalv varit vallande till forstorelsen, gor
vad de kan for att erbjuda hyresgasten en evakueringsbostad och ater-
flyttning, alternativt en annan hyreslagenhet. Darfér framstar inte da-
gens regler om att hyresavtalet forfaller da en hyreslagenhet forstors
och blir oanvandbar som ett stort problem. Utredaren konstaterar for
ovrigt sjalv att “situationen torde inte uppkomma sa ofta”.

SABO anser att fragan om att starka hyresgastskyddet bor aktualiseras
forst om en utredning pavisat att hyresgaster efter att en lagenhet for-
storts i stor utstrackning blir langvarigt bostadsldsa och att hyresvardar
inte erbjuder aterflyttning eller annat boende. En sadan utredning beho-
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ver ocksa analysera de fall som forekommit och de skal som faktiskt lig-
ger bakom hyresvardars vagran att erbjuda hyresgasterna aterflyttnings-
ratt alternativt ersattningsbostad.

SABO anser att om en behovet av en sadan forandring skulle aktuali-
seras sa bor l6sningen sokas med utgangspunkt i det férslag som lamna-
des av Hyreslagsutredningen 2008. Forslaget innebar att bestammelsen
om att hyresavtalet forfaller ska forses med ett undantag betraffande
bostadslagenheter. Ett bostadshyresavtal ska besta om hyresgéasten,
utan att ha varit vallande till handelsen, motsatter sig att avtalet upphor
att gélla och hyresvarden avser att aterstalla eller har aterstallt lagen-
heten for samma andamal som den hade fore handelsen. Undantaget
ska inte heller kunna tillampas om nagon som hyresgdsten ansvarar for
har varit vallande till hdndelsen.

Aven om det dr en vedertagen avtalsrittslig princip att part inte ar skyl-
dig att tillhandahalla nagot om objektet inte langre finns, ar det rimligt
att i dessa fall Iata hyresforhallandet besta, och betydligt mindre ingri-
pande an att infora en helt ny princip i hyreslagstiftningen som tvingar
hyresvarden att hyra ut en annan lagenhet till hyresgasten.

Om en forstord lagenhet ateruppfors som en hyreslagenhet kommer
den vanligen att ha hogre standard och ett hogre bruksvarde an den som
forstorts. | detta sammanhang ar det problematiskt for fastighetsagaren
— som snabbt vill komma igang med aterstallandet — att fragan om hy-
resgastinflytande vid ombyggnad och renovering riskerar att leda till for-
drojning om fragan blir foremal for provning i hyresnamnden och Svea
hovratt. Reglerna om hyresgastinflytande vid ombyggnad och renovering
bor darfor inte vara tillampliga i situationer for det fall att hyresavtalet
bestar efter ateruppforande av lagenheten.

Ndrmare om forslaget

SABO anser att de foreslagna lagandringarna ar av principiell karaktar
eftersom de innebar att hyresnamnden kan tvinga en fastighetsagare att
hyra ut en lagenhet till en viss hyresgast — nagot som inte ar mojligt idag.
En sadan forandring skulle utgora ett ingripande i dganderatten och av-
talsfriheten, som inte ar proportionerligt i forhallande till problemets
omfattning.
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SABO anser vidare att de foreslagna lagandringarna riskerar att bli svar-
tolkade och svara att tillampa. Forslaget riskerar att leda till langdragna
tvister dar ombudskostnaderna kan bli hoga. Det kan ocksa leda till att
det tar lang tid innan parterna far klarhet i vad som kommer att galla.

Hyresnamnderna ska forst ta stallning till huruvida en lagenhet ar for-
stord eller inte. Det kommer att krdvas omfattande bevisning och svara
juridiska avvagningar. Darefter, om lagenheten ar forstord, ska namnden
prova hyresgastens eventuella ratt till ett nytt hyreskontrakt genom en
skalighetsbeddmning. Manga fragor kommer oundvikligen att vara
osakra under lang tid i avvaktan pa skadeutredningar med mera.

Det finns en risk for, kanske inte sa manga, men omfattande tvister om
vad som avses med “forsta lampliga bostadslagenhet”. Lamplig enligt
vems beddmning? Det ar inte rimligt att hyresvarden alltid riskerar att
behdva fora process i hyresnamnden om lampligheten av en lagenhet.
En sadan beddmning innehaller oundvikligen ett stort antal subjektiva
parametrar. Kommer ett erbjudande om aterflytt till samma lagenhet i
aterstallt och standarhojt skick att anses som lampligt, eller ska hyres-
gasten kunna efterfraga en annan lagenhet?

SABO anser ocksa att de foreslagna lagdandringarna kan fa negativa kon-
sekvenser bade for hyresvarden och for andra presumtiva hyresgaster.

Forslaget att hyresndmnden ska kunna forbjuda hyresvarden att inga ett
nytt hyresavtal avseende aktuella ersattningslagenheter med en annan
part och férena forbudet med vite, kan ses som ett ingrepp i dganderat-
ten och i naringsfriheten. | avvaktan pa utgangen i en tidskravande och
kostsam juridisk process kan det bli fraga om en betydande forlust av
hyresintakter, vilket skulle sla hart sarskilt mot mindre hyresvardar.

Forslaget innebar ocksa att om ett sadant avtal anda traffas med en an-
nan hyresgast sa ska avtalet anses ogiltigt. Detta riskerar att forsatta
andra — presumtiva — hyresgaster i svara situationer. Deras behov av bo-
stad kan ju vara minst lika angelaget som for den hyresgast som drab-
bats av att lagenheten forstorts.

Enligt forfattningskommentaren i promemorian far vid hyresnamndens
intresseavvagning mellan parterna beaktas om hyresgasten varit vallande
till forstorelsen, men det behover inte ha avgorande betydelse, i vart fall
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savida inte orsaken ar grov vardsloshet eller vanvard. Det ar ett anmark-
ningsvart uttalande. En hyresgdst som varit sa vardslos att det har lett till
att lagenheten forstorts bor inte ha aterflyttningsratt eller ratt till ersatt-
ningslagenhet.

Skadestandsansvar for hyresvarden

SABO avstyrker bestamt utredarens alternativa forslag om att hyresvar-
den ska ha ett strikt skadestandsansvar mot en hyresgast vars lagenhet
forstorts. Det vore direkt stotande att hyresvarden utan att ha varit val-
lande automatiskt skulle bli skadestandsskyldig gentemot sina hyresgas-
ter. Hyresvarden befinner sig ocksa i en svar situation pa grund av
olyckshandelsen. Istdllet borde det inga i hyresgastens vardplikt att
teckna och under hyresforhallandet vidmakthalla en sedvanlig hemfor-
sakring som tacker flyttkostnader och andra ekonomiska skador i sam-
band med forstorelse av en bostadslagenhet. Ett strikt ekonomiskt ska-
destand dar hyresgastens bland annat far ersattning for ideell skada for
att ha forlorat den forhyrda lagenheten vore narmast att tillerkanna hy-
resratten ett ekonomiskt varde, vilket den enligt svensk rattstradition
inte har.

SABO anser vidare att den idé om skadestand vid vagran att tillhanda-
halla ersattningslagenhet som utredaren diskuterar, men inte direkt fo-
reslar, ar helt orimlig. Det vore stotande att en hyresvard ska forpliktas
att utge skadestand utan att hyresvarden varit vardslos.

Digitaliserade férhandlingar om hyresférhallanden

SABO tillstyrker forslaget att en forhandlingsoverenskommelse enligt
hyresférhandlingslagen som ska kunna upprattas i elektronisk form och
undertecknas med elektronisk underskrift. Forslaget ligger i linje med de
forslag som hyresmarknadens parter tidigare framfort och kommer att
bidra till att effektivisera arbetet med hyresférhandlingar.

Stockholm den 14 september 2018

Anders Nordstrand
VD



